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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. |
Nr. 6)

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 Bauleitpldane 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 uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert 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 geandert durch Arti-
kel 17 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

B Rechtsgrundlagen der Satzung iiber bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Verordnung iiber 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), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. November 2022 (GVBI. S. 571)

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

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379)
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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 kdénnen zugelassen werden

1. Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen,

2. sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Ge-
biets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Nicht zulassig sind

1. Handwerksbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

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

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

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

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

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

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

Nicht zuldssig sind:

1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante des Ge-
baudes. Die Oberkante des Gebaudes ist der obere Abschluss eines Gebaudes ohne Berlick-
sichtigung technischer Aufbauten wie Solaranlagen oder untergeordneter Bauteile wie Schorn-
steine oder Aufzugstberfahrten (Firsthéhe).
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Die Gebaudehdhen werden in der Mitte der zur jeweiligen ErschlieRungsstrale hin orientierten
Fassade gemessen. Bezugspunkt ist das Hohenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstralle,
gemessen senkrecht zur Achse der Fassade. Die H6henlage dieses Bezugspunktes ist durch
lineare Interpolation aus den beiden nachstgelegenen Héhenpunkten gemal Planeintrag auf
der jeweiligen ErschlieBungsstrale zu ermitteln.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der 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 Uberschritten werden.

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

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

Die zulassige Gebaudehdhe betragt 12,0 m.

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

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

Die zulassige Gebaudehdhe betragt 12,0 m.

3 Bauweise, Uiiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen An-
lagen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Bauweise
3.1.1 Reine Wohngebiete WR

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.1.2 Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA2

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
3.2.1 Reine Wohngebiete WR

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

3.2.2 Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA2

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
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4 Stellplatze, Garagen und Carports

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
411 Reine Wohngebiete WR

Stellplatze, Garagen und Carports sind in den Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in den
dafur festgesetzten Flachen zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in den da-
fur festgesetzten Flachen zulassig.

4.1.2 Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA2

Stellplatze, Garagen und Carports sind in den Uiberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in den
dafur festgesetzten Flachen zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in den da-
fur festgesetzten Flachen zulassig.

5 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
5.1 StraBenverkehrsflachen

Die StraRenverkehrsflachen sind gemaf Planeintrag festgesetzt.

5.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

5.2.1 Zweckbestimmung Offentliche Parkfliche

Es wird eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache“ gemaR Planei-
trag festgesetzt.

5.2.2 Zweckbestimmung ,,FuBweg*

Es sind offentliche Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ful- und Rad-
weg“ 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, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung

(§ 9 (1) Nr. 23 b) BauGB)
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71 Anlagen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

In den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sind bei der Errichtung von Gebauden die flr
die Inbetriebnahme von Anlagen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung notwendigen Lei-
tungen und Anschlisse zu installieren.

8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen 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 fiir nicht gesondert festgesetzte, nicht
Uberbaubare Grundstlicksflachen bei Neuanlage folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt.
Die Mindestqualitaten sind zu beachten.

e Mindestens 20 % der Baugrundsticksflache sind als Grunflache anzulegen und dau-
erhaft 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 gleich-
wertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Fir Begriinungsmalinahmen sind einheimische und standortgerechte Gehdlze zu verwenden.
Es gelten folgende Mindestqualitaten:

e Baume: Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 16/18.
e Straucher: Hohe 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 Flachdachern sowie von flach geneigten Dachern neu angelegter Gebaude
mit einer Neigung < 15 Grad sind mindestens extensiv mit einer Substratstarke von mindes-
tens 10 cm zu begrinen. Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaikanlagen kénnen mit der
Dachbegriinung kombiniert werden und schlieen sich nicht aus.

8.2 Erhalt von Einzelbaumen

Siehe Einzeichnung im Plan.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten vorhandenen Einzelbdume sind zu erhalten und
bei Bauarbeiten vor schadlichen Einflissen zu schitzen. Sofern Baume wegen Krankheiten
oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen (z.B. Windbruchge-
fahr) gefallt werden missen, sind Ersatzpflanzungen (vorzugsweise gemal’ Vorschlagsliste in
den Hinweisen) vorzunehmen.
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D Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 (4) HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen
Fir je 5 Stellplatze ist ein standortgeeigneter Baum (Stammumfang mind. 10 cm, gemessen
in 1 m Héhe) in einer unbefestigten Baumscheibe von ca. 5 m? zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Zur Sicherung der Baumscheiben sind geeignete Schutzvorrichtungen, wie z.B.

Abdeckagitter, vorzusehen. Stellplatze mit mehr als 1.000 m? Flachenbefestigung sind zusatz-
lich durch eine raumgliedernde Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen.

Bdschungen 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

Fir die Hauptdachflachen sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 40 Grad sowie
Flachdacher zulassig.

2.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind als Schleppgaube, Zwerchgiebel oder Zwerchhauser auszubilden. Dach-
aufbauten miissen von den seitlichen Gebaudekanten einen Abstand von mindestens 1,25 m
einhalten. Die Summe der Breite aller Dachgauben einer Dachflache darf maximal 40 % der
Breite der jeweiligen Dachflache betragen.

3 Einfriedungen

Grundsttickseinfriedungen sind stral3enseitig mit durchbrochenen Zaunen und einem Sockel
von max. 0,30 m herzustellen. Die Gesamthoéhe der Einfriedung darf 1,0 m nicht tGberschreiten.
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E Hinweise

1 Beispielhafte Artenlisten zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

(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 (Gewohnliche Traubenkirsche)
Quercus robur (Stieleiche)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

Tilia cordata (Winterlinde)

Pflanzliste 2 - Straucher

Corylus avellana (Haselnuss)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Sambuscus nigra (Schwarzer Holunder)
Amelanchier ovalis (Gewohnliche Felsenbirne)
Crataegus monogyna (Weil3dorn)

Pflanzliste 3 - Schnitthecken
Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus bertulus (Hainbuche)
Crataegus monogyna (Weilkdorn)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Liguster vulgare (Liguster)

Pflanzliste 4 - Kletterpflanzen

Akebia quinata Aristolochia macrophylla Clematis vitalba
Hedera helix Humulus lupulus Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum Vitis vinifera Humulus lupulus

2 Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt innerhalb der Zone Ill B des Trinkwasserschutz-
gebietes Kreiswerke Main-Kinzig GmbH, Brunnen Gondsroth. Die entsprechende Schutzge-
bietsverordnung ist zu beachten (StAnz. 44/1967, S. 1369).
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3 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten BerndenkméIer bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der unteren Denkmalbehdrde, unter Hinweis auf §
21 HDSchG, anzuzeigen.

4 Bodenveranderungen / Altlasten

Sollten im Rahmen von Bodeneingriffen im Zusammenhang zukilnftiger BaumaRRnahmen Er-
kenntnisse Uber Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt werden, die eine Be-
eintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben kdnnten, so hat der Trager der Bauleitplanung
die Art, das Ausmal sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs-
und Sicherungsmalinahmen festzulegen. Dabei ist der nachfolgende Erlass zu beachten:
~Musterlass zur Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten,
bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren®.

Ergeben sich bei zukinftigen Baumallnahmen oder Eingriffen in den Untergrund Anhalts-
punkte flr eine schadliche Bodenveranderung, ist gemal § 4 des Hessischen Altlasten- und
Bodenschutzgesetzes — HAItBodSchG — das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Ar-
beitsschutz und Umwelt Frankfurt, unverziglich zu informieren und das weitere Vorgehen ab-
zustimmen.

5 Verwertung von Niederschlagswasser

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

6 Artenschutz

6.1 MaRnahmen aus der artenschutzrechtlichen Folgenbewaltigung

Die aus der artenschutzrechtlichen Priifung resultierenden Vermeidungs-, Schutz- und Mini-
mierungsmalnahmen V1 - Zeitliche Einschrankung von Rodungs- und Rickschnittarbeiten,
V2 - Zeitliche Einschrankung Rickbau/Sanierung Gebaude und V3 - Anbringen von Vogel-
und Fledermauskasten sind zu beachten und Gegenstand der Festsetzungen (siehe Anlage
»Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag®).

7 Kunstlichtquellen

Angesichts massiver Ruckgange im Bereich Biodiversitat sind die von Aul3enbeleuchtung aus-
gehenden Umweltbeeintrachtigungen auf tag- und nachtaktive Flora und Fauna sowie die zu-
nehmende Aufhellung des Nachthimmels durch Kunstlichtquellen so gering wie mdglich zu
halten. Licht ist ein groRer Stressfaktor, gerade in Siedlungsgebieten, die flr viele Tiere Le-
bensraum sind. Dies dient zudem der Energieeinsparung. Daher sollten nur Lichtquellen mit
einer Farbtemperatur zwischen 1800 bis max. 3000 Kelvin zugelassen werden, die voll abge-
stimmt und genau waagrecht montiert sind, um das Licht effizient auf die zu beleuchtende
Flache zu lenken. GroR¥flachige An- und Ausstrahlungen sind zu vermeiden.
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8 Klimaschutz

8.1 Erneuerbare Energien

Um eine nachhaltige Bauweise im Hinblick auf (kiinftige) Entwicklungen im Bereich der Erneu-
erbaren Energien (Solaranlagen auf Dachern und an Fassaden, Windkraftturbinen fiir den Pri-
vathaushalt, etc.) sowie des stadtischen Entwicklungsmanagements (Wohnraumaufstockun-
gen, Dachgewachshauser, etc.) sicherzustellen, wird auf die Verwendung einer, deren Statik
Dachaufbauten unterschiedlicher Art ermdglicht, hingewiesen.

8.2 Riickstrahlung von Bau- und Gestaltungsmaterialien

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

8.3 Fassadenbegriinung

Im Hinblick auf die positiven Eigenschaften von Grinflachen (u. a. Klimaanpassungsmalf}-
nahme zur Reduzierung von Hitze und Erholungsfunktion) wird auf die Mdglichkeit der Fassa-
denbegriinung hingewiesen.

9 Gestaltung von Grundstucksfreiflachen

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 35 Abs. 9 des Hessischen Gesetzes zum Schutz der
Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) Grundstticks-
freiflachen im bebauten Innenbereich insektenfreundlich gestaltet und vorwiegend begriint
werden sollen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten sind nach dem Gesetz
grundsatzlich keine zulassige Verwendung nach § 8 Abs. 1 Satz 1 der Hessischen Bauord-
nung (HBO).
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F Begrindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Freigericht beabsichtigt die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Schwalben-
grund®. Mit der Bebauungsplananderung soll eine Modifizierung der Ausnutzung der einzelnen
zu Wohnzwecken genutzten Grundstlicke vorgenommen werden. Die Uber die derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplane planungsrechtlich zuldssige Ausnutzung mit Uberwiegend nur ei-
nem Vollgeschoss ist nicht mehr zeitgemal und lasst eine sinnvolle Nachverdichtung der
Grundstiicke nicht zu. Dem soll mit der Anderung des Bebauungsplans Rechnung getragen
werden, damit die Ressourcen im stadtischen Bereich einer besseren Ausnutzung zugefuhrt
werden kdnnen.

Weiterhin soll im Rahmen der Bebauungsplandnderung die bislang nicht zulassige Ausbildung
von Kniestdcken ermdglicht werden.

2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Schwalbengrund“ be-
findet sich im Ortsteil Somborn der Gemeinde Freigericht. Das Plangebietes liegt in der Flur
11 und der Flur 19 der Gemarkung Somborn und wird fir den norddstlichen Teilbereich durch
den Finkenweg sowie durch die Alte Hauptstralte und die Goethestra’e umschlossen. Der
sudwestliche Teilbereich umfasst die nérdlich der HerderstralRe gelegene Wohnbebauung so-
wie die Bebauung beidseits des Dr.-Haul3ner-Wegs und erstreckt sich bis an den Dangelweg
(s. Abb. 1).

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Schwalbengrund® hat
eine Grole von 67.017 m? (6,70 ha).

g:\projekte\2214\text\entwurf\2214_e.docx/ 10. Oktober 2023 15



Gemeinde Freigericht 5. Anderung Bebauungsplan ,,Schwalbengrund*

Abb. 1: Lage des rdumlichen Geltungsbereichs der 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Schwalbengrund*

3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Gemeinde Freigericht ist im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010 fur das Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft
getreten ist, als Unterzentrum ausgewiesen.

In den Unterzentren sollen die Einrichtungen der Uberértlichen Grundversorgung in vollem
Umfang angeboten werden. Sofern ein ausreichendes Flachenangebot vorhanden ist, kann in
Unterzentren an Nahverkehrs- und Siedlungsachsen eine Uber die Eigenentwicklung hinaus-
gehende Siedlungstatigkeit stattfinden. Das Verkehrsangebot soll so gestaltet werden, dass
die Unterzentren die Funktion von Verknlpfungspunkten im Offentlichen Nahverkehr erfiillen
kénnen (G. 3.2.3-2 bis G3.2.3-4).

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
Vorranggebiet Siedlung, Bestand, dargestellt (s. Abb. 2).

3.2 Regionalplanerische Dichtevorgaben

Gemal den Zielen des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan s2010
sind im Rahmen der Bauleitplanung flir die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende
Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten (Regionalplan Stdhessen
/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010, Zielkapitel 3.4.1-9).

Hierzu wird auf die folgende Rechtsprechung vom Oktober 2016 verwiesen:
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,Der Plansatz Z3.4.1-9 des Regionalplans Siidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan
2010 (Dichtevorgaben fiir verschiedene Siedlungstypen) gilt nur fiir die Ausweisung von
neuen Baugebieten, nicht aber fiir die Uberplanung bereits vorhandener Wohngebiete*
(VGH Hessen, 13.10.2016 — 4 C 962/15.N).

Nach Auffassung des Senats soll demnach durch die regionalplanerischen Dichtewerte nur
die Entwicklung von Neubauflachen gesteuert werden

Da sich das Plangebiet der Bebauungsplananderung auf ein bestehendes Baugebiet bezieht,
ist die Abarbeitung des Themas ,Regionalplanerische Dichtewerte (auf der Grundlage der
genannten Rechtsprechung) nicht erforderlich.

l

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

3.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Freigericht ist das Plangebiet als bestehende Wohn-
bauflache ausgewiesen (s. Abb. 3). Die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Schwalbengrund*
ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Freigericht entwi-
ckelt.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Freigericht

4 Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht hat in ihrer Sitzung am 04.11.2021 den
Aufstellungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplans ,Schwalbengrund® gefasst.

Gem. § 13a Abs. 1i. V. m. 13 Abs. 3 BauGB erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren (Bebauungsplane der Innenentwicklung) ohne Durchfihrung einer
Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB fand vom 27.02.2023 bis
einschlie8lich 31.03.2023 statt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB erfolgte in der Zeit vom 27.02.2023 bis einschlief3lich 31.03. 2023.

5 Gewabhrleistung des Sicherungszieles nach § 13a Abs. 1 BauGB

Das Plangebiet hat eine Gré3e von 67.017 m? (6,70 ha), von denen 59.489 m? (5,95 ha) auf
reine und allgemeine Wohngebiete entfallen. Durch die auf den Baugrundstiicken planungs-
rechtlich festgesetzten Baufenster ist eine Grundflache von insgesamt 18.528 m? erreichbar
(vgl. Tab. 1). Demnach ergibt sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans eine zulassige
Grundflache von deutlich unter 20.000 m?, so dass gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB das
beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ohne Vorprifung des Einzelfalls zulassig ist.
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Ungeachtet dessen handelt es sich bei der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Schwalben-
grund® um kein UVP-pflichtiges Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG). Somit wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorha-
ben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem UVPG bedurfen.

Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Erhaltungsziele oder der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt.

Das nachstgelegene Schutzgebiet nach EU-Recht ist das FFH-Gebiet Nr. 5821-302 ,Naflich-
bach bei Altenmittlau®, es befindet sich in einer Entfernung von ca. 3 km 6stlich zum Geltungs-
bereich des Bebauungsplans. Die Erhaltungsziele bzw. Schutzzwecke des Schutzgebiets wer-
den durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt, da das Plangebiet in keinem funktionalen
Zusammenhang mit diesem Schutzgebiet steht. Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen somit nicht.

Zudem bestehen keine Anhaltspunkte dafirr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, da innerhalb der festgesetzten Flachen Storfall-
betriebe nicht zulassig sind. Insofern ist nicht damit zu rechnen, dass von der Planung schwere
Unfalle im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ausgehen kdnnen.

Die vorliegende Planung erflllt somit insgesamt die Voraussetzungen zur Anwendung des §
13a BauGB.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane und Satzungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der raumlichen Geltungsbereiche der Bebauungsplane
Nr. 1-04-0-BP ,Schwalbengrund® mit Rechtskraft vom 22.08.1971 (s. Abb. 4), Nr. 1-04-1-BP
,=Erweiterung Schwalbengrund“ mit Rechtskraft vom 04.01.1984 (s. Abb. 5) sowie 1-01-0-BP
»Im Scheidsboden® mit Rechtskraft vom 14.06.1966 (s. Abb. 6).

Im westlichen sowie im nord-westlichen Teilbereich des Plangebietes werden durch die Be-
bauungsplane Nr. 1-04-1-BP und Nr. 1-04-0-BP allgemeine Wohngebiete mit einer offenen
Bauweise festgelegt, in dem Gebaude mit Uberwiegend einem Vollgeschoss zulassig sind. Im
Zentrum des Plangebietes wird durch den Bebauungsplan Nr. 1-04-0-BP ein weiteres allge-
meines Wohngebiet mit einer offenen Bauweise festgelegt, in dem Gebaude mit bis zu zwei
Vollgeschossen zulassig sind. Sidlich daran angrenzend ist durch den Bebauungsplan Nr. 1-
04-0-BP ein reines Wohngebiet festgesetzt, welches ebenfalls zwei Vollgeschoss erlaubt. Im
sudlichen und 6stlichen Teilbereich des Plangebietes setzt der Bebauungsplan Nr. 1-04-0-BP
ein reines Wohngebiet mit offener Bauweise und maximal einem Vollgeschoss fest.

Im Rahmen der zweiten Anderung des Bebauungsplans ,Schwalbengrund“ (Nr. 1-04-4) wer-
den Gauben mit einer Gesamtlange von maximal 40% der Frontlange zugelassen.

Fur das unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzende Gebiet bestehen die Bebauungs-
plane 1-01-0-BP ,Im Scheidsboden® welcher seit dem 14.06.1966 rechtsgultig ist und ein all-
gemeines Wohngebiet festsetzt sowie der Bebauungsplan Nr. 1-03-0-BP ,Im Scheidsboden
Teil 2, welcher seit dem 10.12.1987 rechtskraftig ist und ebenfalls ein allgemeines Wohnge-
biet festsetzt (s. Abb. 6 und Abb. 7).
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Abb. 4: Bebauungsplan Nr. 1-04-0-BP ,,Schwalbengrund®
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Abb. 6: Bebauungsplan 1-01-0-BP ,,Im Scheidsboden”
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Abb. 7: Bebauungsplan 1-03-0-BP ,,Im Scheidsboden Teil 2¢

7 Bestandsdarstellung und Bewertung

71 Stadtebauliche Situation

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befindet sich in der bebauten
Ortslage von Somborn. Innerhalb des Plangebietes befinden sich liberwiegend eingeschos-
sige Wohnbauten teilweise mit ausgebauten Dachgeschossen (s. Abb. 8). Das gesamte Ge-
biet ist von Wohnnutzung gepragt. Die Wohngebaude im Plangebiet sind als Einzel- und Dop-
pelhauser errichtet. Die Dachlandschaft gestalten sich iberwiegend homogen. Im Plangebiet
sind vor allem Sattel- und Walmdacher vorzufinden. Einzige Ausnahme bilden zwei Gebaude
im Bereich der Lessingstral’e Ecke Herderstrale, welche mit Flachdachern ausgebildet sind.
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Abb. 8: Bestehende Bebauung im Plangebiet — Quelle: Eigene Aufnahme

7.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Norden von der Alten HauptstralRe, im Osten durch den Finkenweg,
im Siden durch die Herderstrale und im Westen durch die Goethestralle begrenzt; die Grund-
stlicke werden gréRtenteils von diesen StralRen aus erschlossen. Durch das Plangebiet hin-
durch fuhrt zudem die Strale Im Schwalbengrund sowie die Stichstralle Dr.-HaulRner-Weg,
Uber die weitere Grundstuicke erschlossen sind.

Die Erschlieffungsstrafen in und um das Plangebiet verfligen Uber beidseitige Gehwege. Ge-
sonderte Radwege sind nicht vorhanden.

Etwa 100 Meter noérdlich des Plangebietes verlauft die Karlstrale (L3339), welche Somborn
mit dem &stlich gelegenen Ortsteil Neuses verbindet. Hier liegt zudem die Bushaltestelle ,Frei-
gericht-Somborn Schwalbengrund®, welche von den Bussen MKK50 (Hanau-Horbach) und
AB31 (Aschaffenburg-Somborn) angefahren wird.

7.3 Landschaftliche Situation

Die am 6stlichen Rand des Verdichtungsraums Rhein-Main-Gebiet befindliche Gemeinde Frei-
gericht, liegt in der naturrdumlichen Einheit Budingen-Meerholzer Hugelland (233), welche
groRraumlich zum Rhein-Main-Tiefland zahlt.

Klimatisch zahlt sie zu den warmen Regionen Deutschlands. Die Jahresmitteltemperatur be-
tragt im mehrjahrigen Mittel (1981 — 2010) ca. 10,6°C (DWD Station Offenbach a. M.).

In ca. 1.600 m Entfernung norddstlich zum Plangebiet liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Au-
enverbund Kinzig“ (2435005). Schutzziele gemaf § 2 der LSG-VO vom 10.12.1990 (StAnz.
34/1990, S. 746) sind die Erhaltung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie die Si-
cherung der Kinzig einschlieRlich ihrer Zufliisse mit ihren durch Uberflutung gekennzeichneten
Auen als eine fir Hessen typische Flusslandschaft. Das Schutzgebiet ist aufgrund seiner Dis-
tanz zum Vorhaben nicht durch die Planungen betroffen.

Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Erhaltungsziele oder der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt. Das nachstgelegene Schutzgebiet
nach EU-Recht ist das FFH-Gebiet Nr. 5821-302 ,NaRlichbach bei Altenmittlau®, es befindet
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sich einer Entfernung von ca. 3 km 6&stlich zum Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die
Erhaltungsziele bzw. Schutzzwecke des Schutzgebiets werden durch den Bebauungsplan
nicht beeintrachtigt, da das Plangebiet in keinem funktionalen Zusammenhang mit diesem
Schutzgebiet steht. Aufgrund der bestehenden Abstande zu dem Vorhaben ist auch nicht mit
einem vorhabenbedingten Eintrag von Immissionen in die Schutzgebiete zu rechnen.

Das nachstgelegene Oberflachengewasser, der ,Bimmigsbach®, verlauft noérdlich des Gel-
tungsbereichs und ist ebenfalls nicht vom Vorhaben betroffen.

Nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope und Biotopkomplexe befinden sich nicht
innerhalb des Geltungsbereiches oder in dessen unmittelbarer Umgebung.

Nach Analyse der vorhandenen Lebensraumstrukturen im Untersuchungsraum ist vor allem
mit dem Vorkommen gebdudebritender bzw. nischenbritender sowie gebuschbritender Vo-
gelarten zu rechnen. Der unmittelbare Geltungsbereich ist potenzielles Jagdhabitat und Trans-
ferraum fur Fledermause. In den Dachbereichen der vorhandenen Gebaude konnten nach vi-
suellen Kontrollen Spalten und Nischen ermittelt werden, die den Fledermausen potenzielle
Quartierstrukturen bieten. An den Baumen auf der Eingriffsflache konnten keine Anzeichen
ermittelt werden, die auf Quartierstrukturen von Flederm&usen hindeuten.

Aufgrund der Garten- und Grinstrukturen sind Vogelarten der Garten im Plangebiet vorhan-
den. Dazu z&hlen auch Arten, die in Hessen einen nicht gunstigen Erhaltungszustand aufwei-
sen, wie z. B. der Haussperling. Fur héhlenbriitende europaische Vogelarten sind keine ent-
sprechenden Baumbestande im Gebiet vorhanden und es konnten auch keine Baumhohlen
registriert werden, die als Winterquartiere fir Fledermause geeignet waren. Von Winterquar-
tieren in den bestehenden Gebauden ist aufgrund der derzeitigen Nutzung nicht auszugehen.
Fur Reptilien wichtige Habitatausstattungen, wie trockene und sonnenexponierte Flachen in
Kombination mit Deckungsstrukturen, sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht in ausrei-
chendem Malde fir eine Besiedlung vorhanden.

8 Planerische Zielsetzung

8.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die wesentliche planerische Zielsetzung der 5. teilbereichsbezogenen Anderung des Bebau-
ungsplans ,Schwalbengrund® besteht innerhalb des Plangebietes in der Regelung und ver-
traglichen Steuerung zukulnftiger Bauvorhaben sowie von Umbauten im Bestand, welche den
Bestand berticksichtigt, gleichzeitig jedoch auch neuen Anforderungen an das Plangebiet ent-
gegenkommt. Ziel ist es dabei, im Sinne angemessener Nachverdichtungsmdglichkeiten zu-
kinftig im Bereich des Plangebietes Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen errichten zu
kénnen. Aufgrund der derzeitigen geltenden Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungs-
plane sind innerhalb des Plangebietes mit einzelnen Ausnahmen bisher lediglich Gebaude mit
einem Vollgeschoss zuldssig. Die aus den 60er und 70er Jahren des letzten Jahrhunderts
stammenden Festsetzungen werden heutigen Wohnbedulrfnissen und Anforderungen an
zweitgemafien Wohnraum nicht mehr gerecht. Mit der Anpassung der zulassigen Zahl der
Vollgeschosse soll solchen neuen Anforderungen an das Plangebiet entgegengekommen wer-
den.

Weiterhin soll im Rahmen der Bebauungsplananderung zur Nutzungsmoglichkeit von Dach-
geschossflachen die bislang nicht zulassige Ausbildung von Kniestécken ermdglicht werden.

8.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Das landschaftsplanerische Konzept wurde auf der Grundlage der aktuellen landschafts- und
stadtdkologischen Bestandssituation und Potenziale des Planungsraumes entwickelt. Mit der
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Freiraumentwicklung kénnen sowonhl die Identitdt des Gebietes gesteigert als auch Belastun-
gen des Naturhaushalts und Landschaftsbildes vermieden, minimiert oder weitgehend ausge-
glichen werden. Damit sollen zudem hohe Wohn-, Arbeits- und Lebensqualitaten entstehen.
In Bezug auf die Freiraum- und Landschaftsgestaltung ergeben sich folgende Zielsetzungen:

e Eine Be- und Durchgriinung des Gebietes durch Festlegung einer Mindestbegrinung

e Vermeidung und Minimierung von Bodenversiegelungen und damit Starkung der Bo-
denfunktionen

e Schonender Umgang mit Grund- und Oberflachenwasser durch Dachbegrinung

e Entwicklung und Neuschaffung von Lebensrdumen fur wildlebende Tiere und Pflanzen

Aus landschaftsplanerischer Zielsetzung ist den unbebauten Grundstiicksflachen des allge-
meinen Wohngebietes eine besondere Bedeutung zuzuordnen. Diese Flachen sind, neben
den Dachbegriinungen, als wichtigster Bestandteil des Grun- und Freiraumkonzeptes anzuse-
hen.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet festgesetzte Art der baulichen Nutzung und die in den reinen und allgemei-
nen Wohngebieten zulassigen, ausnahmsweise und nicht zuldssigen Nutzungen entsprechen
den bestehenden Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane und sollen zur Wahrung
des Gebietscharakters nicht verandert oder erweitert werden.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung soll eine dem jetzigen Gebietscharakter
entsprechende, vertragliche Nachverdichtung im innerdrtlichen Plangebiet ermoglicht werden.

In den reinen und allgemeinen Wohngebieten erfolgt die Definition des Males der baulichen
Nutzung durch die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse sowie der maximal zulassigen Gebaudehdhen. Die Erhéhung der zulassigen
Geschossanzahl von bislang Uberwiegend | auf zukunftig generell || bedingt fur die Falle wei-
terhin eine Erhéhung der zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) auf generell 0,8.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse erfolgt fur den Gber-
wiegend bereits bebauten Bereich unter Berlcksichtigung ausreichender Mdglichkeiten der
Nachverdichtung des Bestandes oder fiir den Fall von Neubauten.

Art Flache Anteil |GRZ|GFZ|Anzahl [Erreichbare Grundflache [Gebdudehéhe
zul. VG |nach Baufenstern

Reine Wohngebiete WR 32.491 m?| 48,5%| 0,4 ] 0,8 I 8.554 m? 12,0 m

Allgemeine Wohngebiete WA 26.998 m?| 40,3%| 0,4 | 0,8 Il 9.974 m? 12,0 m

[Wohnbaufliche gesamt | 59.489 m?| 88,8%] [ ] | 18.528 m?| |

Offentliche StraRenverkehrsflache 6.648 m?| 9,9%

Verkehrsfldche bes. Zweckbestimmung 694 m?| 1,0%

7.342 m?| 11,0%]
185 m?  0,3%]
185 m?  0,3%|

67.017 m?[ 100,0%)

[Verkehrsfliche gesamt

[Bffentliche Griinflache

|Grﬁnﬂéche gesamt

[Summe 18.528 m?|

Tab. 1: Flachenbilanz

g:\projekte\2214\text\entwurf\2214_e.docx/ 10. Oktober 2023 26



Gemeinde Freigericht 5. Anderung Bebauungsplan ,,Schwalbengrund*

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung berticksichtigt vertragliche Nachverdichtungs-
mdglichkeiten der bestehenden Bebauung, insbesondere um der Bodenschutzklausel des §
1a Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen. Danach sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und an-
dere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen.

Die Zielsetzung der Festsetzungen zur maximal zuldssigen Gebdudehdhe in den reinen und
allgemeinen Wohngebieten besteht darin, die Hohenentwicklung im Plangebiet zu steuern. Die
Festsetzung von 12,0 m ermdglicht die Errichtung eines zweiten Vollgeschosses mit einem
geneigten Dach oder die Herstellung eines weiteren Nichtvollgeschosses als Staffelgeschoss.

Daruberhinausgehende Nachverdichtungsmaoglichkeiten werden insbesondere im Hinblick auf
die H6henentwicklung der Gebaude als gebietsunvertraglich bewertet.

Die Gebaudehdhen werden in der Mitte der zur jeweiligen ErschlieRungsstrale hin orientierten
Fassade gemessen und beziehen sich auf das Héhenniveau der jeweiligen Erschliefungs-
stralde gemessen senkrecht zur Achse der Fassade (s. Abb. 9). Durch die Héhenfestsetzung
wird eine durchgangig homogene Hohenentwicklung fur das gesamte Plangebiet gewahrleis-
tet. Die Hohenlage der Bezugspunkte ist in den Allgemeinen Wohngebieten durch lineare In-
terpolation aus den beiden in der jeweiligen ErschlieBungsstralle nachstgelegenen Héhenbe-
zugspunkten gemaf Planzeichnung zu ermitteln.

Hohenbezugspunkt -
Strallenachse—
_ﬂ—#_ﬂ_;_-_fﬂ_ﬂ_'_-_d—
Hohenbezugspunkt 5 N A mEsT 7
_ﬂ_______,_.——'—”"'d_ o= - __'_'____-f"_F
ﬂ_;_'__d_—'—ﬂ'g,_—"___,-" -/__/”
_ff-_f ’_‘__F_,- | _'_,_,—'—'—'_"'_-'_______ﬂ_

o —
e R R ,;\
I / Grundstiick

Gebaude

Abb. 9: Hohenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstraBe gemessen senkrecht zur Achse der Gebaudefas-
sade

9.3 Bauweise

Den bestehenden Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane sowie der vorhandenen
Bebauungsstruktur entsprechend wird fir das gesamte Plangebiet die offene Bauweise fest-
gesetzt.
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9.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Damit sind die Uberbaubaren Flachen eindeutig definiert. Die Beibehaltung der klein-
teiligen Bebauungsstruktur wird durch den entsprechenden Zuschnitt der Uberbaubaren
Grundstucksflachen gewahrleistet. Die Struktur der festgesetzten Giberbaubaren Grundstuicks-
flachen wurde dabei weitestgehend an die Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungs-
plane angepasst, wobei vereinzelte stadtbildvertragliche Anpassungen zu Gunsten einer an-
gemessenen baulichen Flexibilitat vorgenommen wurden. Weiterhin wird das Erfordernis von
bislang festgesetzten Baulinien entlang der Strallenrdume auf Grund der grundsticksbezoge-
nen Flachenfestsetzungen als nicht Ianger erforderlich betrachtet.

9.5 Flachen fir Carports und Garagen

Die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen zu Stellplatzen, Carports und Garagen entspre-
chen der Struktur der bestehenden Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane und
sollen zur Wahrung des Gebietscharakters grundsatzlich nicht verandert werden. Da im Plan-
gebiet vereinzelte Garagen geringfligig aul3erhalb der bislang dafur festgesetzten Flachen er-
richtet wurden, wird dieser baulichen Entwicklung im Rahmen der Gebietsvertraglichkeit durch
moderate Flachenanpassungen Rechnung getragen.

9.6 Verkehrsflachen

9.6.1 StraBenverkehrsflachen

Durch den Bebauungsplan werden die im Geltungsbereich liegenden Verkehrsflachen ent-
sprechend ihrer bestehenden Nutzung als 6ffentliche Strallenverkehrsflachen festgesetzt.

9.6.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Fir die an der Herderstralle bestehende Stellplatzanlage wird eine Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache” festgesetzt.

Weiterhin werden die im Plangebiet bestehenden Wegeverbindungen ihrer Nutzung entspre-
chend als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg“ festge-
setzt.

9.7  Offentliche Griinflichen

Fir die an der Herderstralle bestehende Grunflache neben der Stellplatzanlage wird eine
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® festgesetzt.

9.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Fir die nicht mit Gebauden Uberbauten Grundsticksflachen des Allgemeinen Wohngebietes
erfolgen bei Neuanlage Festsetzungen zur Bepflanzung, um ein Héchstmald an Durchgriinung
fur das Gebiet zu erreichen.

Auf den Dachflachen neu errichteter Gebaude werden Dachbegriinungen festgesetzt. Die po-
sitiven Eigenschaften der vorgesehene Dachbegrinung sind unter anderem der Schutz der
Dachabdichtung, die Regenwasserrickhaltung, eine deutliche Minimierung der Nieder-
schlagsabflussspitzen, eine Verbesserung des Mikroklimas sowie die Bindung von Feinstaub
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und Luftschadstoffen. Zudem fiihrt das Pflanzenwachstum zu einer Senkung der CO»-Belas-
tung.

Die an der HerderstralRe in der Griinflache befindlichen Baume sind zur Gliederung des Park-
platzraumes und aus 6kologischen Griinden zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die grundsatzliche Zielsetzung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Dachausbil-
dung in den reinen und allgemeinen Wohngebieten besteht darin, fur die Schaffung zusatzli-
chen Wohnraums im Sinne einer malvollen Nachverdichtung gestalterische Festlegungen zu
treffen, um die stadtebauliche Qualitat des bestehenden Wohngebietes langfristig zu sichern
und dem Ziel der Gewahrleistung einer geordneten Entwicklung des Stadtbildes Rechnung zu
tragen.

Die Vorgaben zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen dienen der Durchgrinung des Ge-
biets und der Reduzierung der versiegelten Flachen. Die Unzulassigkeit von flachenhaften
Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergarten oder -schittungen, denen eine Abdichtung des Bodens
sowie der Ausschluss einer flachigen Begriinung zu eigen sind, soll zudem der Verarmung
von Arten (Flora und Fauna) entgegenwirken. Ausgenommen hiervon sind baukonstruktiv er-
forderliche Einbauten wie Spritzschutzstreifen an Gebauden bis zu einer Breite von 0,5 m.

11 Artenschutzrechtliche Belange

Bei den durch das geplante Vorhaben betroffenen FFH-Anhang-IV-Arten und den europai-
schen Vogelarten bleibt die kontinuierliche 6kologische Funktionalitdt der Fortpflanzungsstat-
ten im raumlichen Kontext unter Berlcksichtigung der genannten Vermeidungsmafnahmen
erhalten. Auch bleiben unter Bericksichtigung der dargelegten Vermeidungsstrategien St6-
rungen mit Auswirkungen auf die lokalen Populationen und signifikante Erhéhungen des Mor-
talitatsrisikos aus. Somit werden fir keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der
europaischen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestiande des §
44 Abs. 1,2 und 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfillt.

12 ErschlieBung und Versorgung

12.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage des Ortsteils Somborn und ist hinsicht-
lich der Trink- und Léschwasserversorgung grundsatzlich erschlossen. Gemaf den Vorgaben
des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung® ist nach dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung unter der Be-
ricksichtigung der Anzahl der Vollgeschosse und der Grundstlicksausnutzung eine Ldsch-
wassermenge von 96 m3h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden erforderlich.

Nach Auskunft der Kreiswerke Main-Kinzig ist das Trinkwasserversorgungsnetz im Plangebiet
fur eine Léschwasserentnahme von 96 m?®h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden ausgelegt.

12.2 Abwasserentsorgung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage des Ortsteils Somborn und ist hinsicht-
lich der Abwasserentsorgung grundsatzlich erschlossen. Zur Betrachtung der Entwasserungs-
situation unter Berlcksichtigung der im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans
~>chwalbengrund® getroffenen Festsetzungen zur Nachverdichtung wurde durch die PAUL
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Ingenieure GmbH, Hanau, im Februar 2023 eine entwasserungstechnische Stellungnahme
gingeholtﬁ. Aufgabenstellung war die Beurteilung, ob bzw. wie die Entwasserung bei einer
Anderung des 0.g. Bebauungsplans sichergestellt ist.

Folgende Grundlagen wurden dafiir benannt:

e Die vorhandene Bebauung soll von einer Eingeschossigkeit in eine Zweigeschossigkeit
geandert werden

o Es werden keine zusatzlichen Flachen an das Kanalnetz angeschlossen

¢ Die Versiegelung wird nicht / nicht malRgeblich erhoht

e Es handelt sich um nicht mehr als 50 Wohneinheiten

Demnach wird in der Stellungnahme dargestellt:

LUnter diesen Voraussetzungen ist nur das zusétzliche Schmutzwasser zu beachten, das
durch eine Erh6hung der Wohnfldche als méglich angenommen wird. Dabei wird pro
Wohneinheit eine Belegung mit 3 Einwohnern vorausgesetzt. Bei einer Erh6hung der Ge-
schossflachenzahl um den Faktor 2 ist nicht automatisch davon auszugehen, dass sich die
Einwohner verdoppeln. Da es andererseits nicht ausgeschlossen werden kann, wird der
ungdnstige Fall angenommen:

50 WE X 3 E = 150 E (zusétzlich)
Als Stundenmittel wird eine 14-h-Verteilung angenommen.
160 E * 150 I/d / 14h/d / 3600 s/h = 0,45 1/s < 1 l/s

Ein zusétzlicher Schmutzwasseranfall von < 1 I/s ist in einem Mischsystem vernachlédssig-
bar und &ndert die Dimensionierung des MW-Kanals nicht.*”

Demnach ist die Abwasserentsorgung als gesichert zu betrachten.

13 Belange des Umweltschutzes

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt wird,
entfallt die Umweltprifung. Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allge-
mein zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten.
Nach dieser Bestimmung ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Diese gesetzliche Fiktion flhrt
dazu, dass die mit der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene
Ausgleichsverpflichtung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung entfallt.

Die im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich zu prifenden Umweltbelange umfassen die
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefuhrten Belange. Die nachfolgende tabellarische
Ubersicht dient als ,Checkliste” fiur die im Rahmen der Planung zu bericksichtigenden Be-
lange von Natur und Landschaft.

" PAUL INGENIEURE GMBH, Hanau: Stellungnahme: Entwésserung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes BG Schwalbengrund,
Somborn; 13.02.2023
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Belang

Erlauterungen

Auswirkungen auf Tiere
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Siehe Anlage 1 ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag®. Im
Untersuchungsgebiet des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes wird unter Berilicksichtigung der genannten
Vermeidungsstrategien keine streng geschutzte oder eu-
ropaische Tierart relevant geschadigt oder gestort.

Auswirkungen auf Pflanzen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Von dem Vorhaben sind keine Geholze betroffen, vorhan-
dene Biotoptypen im Plangebiet besitzen nur eine unter-
geordnete Bedeutung fir den Naturschutz, so dass keine
erheblichen Eingriffe zu erwarten sind.

Auswirkungen auf die Flache
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Durch die Planung kommt es zu einer geringfligigen Inan-
spruchnahme von bislang unbebauten Flachen im Innen-
bereich. Durch die Bebauung wird dem Ziel der Nachver-
dichtung gemaf BauGB Rechnung getragen.

Auswirkungen auf den Boden
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Im umliegenden Plangebiet sind grof3e Flachen bebaut
bzw. intensiv genutzt. Die Aufstellung des Bebauungs-
plans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden, indem Flachen innerhalb des
Innenbereichs fir eine neugeordnete Nutzung mobilisiert
werden (Nachverdichtung).

Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachen-
verbrauchs im AulRenbereich geleistet. Daher ist der Be-
bauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden
Bodenschutzes positiv zu bewerten.

Auswirkungen auf das Wasser
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

FlieR- oder Stillgewasser oder Trinkwasserschutzgebiete
sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

Auswirkungen auf Luft/Klima
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Beeintrachtigung des Kleinklimas ist wegen der gerin-
gen FlachengréRe auf das Gebiet selbst beschrankt und
wirkt sich nicht auf die Umgebung aus. Die im Verhaltnis
relativ geringe Nachverdichtung flihrt nicht zu einer erheb-
lichen Veranderung der Luft oder der kleinklimatischen
Verhaltnisse im Gebiet. Mit grinordnerischen Festsetzun-
gen von Dachbegriinungen wird dem Ziel einer klimascho-
nenden Entwicklung Rechnung getragen.

Auswirkungen die Landschaft
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Durch die Planung kommt es nicht zu einer erheblichen
Anderung oder Stérung des Ortsbildes, da die Einbindung
in das Ortsbild durch Festsetzungen gesichert wird.

Auswirkungen auf die biologi-
sche Vielfalt
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Bei der Flache handelt es sich um bereits weitestgehend
bebaute Siedlungsflachen, hochwertige Biotope sind dort
nicht vorhanden.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Gebiete
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Europaische Vo-
gelschutzgebiete) sind im Plangebiet oder dessen nahe-
ren Umgebung nicht vorhanden.
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Belang

Erlauterungen

Umweltbezogene Auswirkun-
gen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Durch die Planung kommt es unter Beachtung der Fest-
setzungen zu keinen negativen Auswirkungen hinsichtlich
Larm, Geruch, Staube oder sonstigen Beeintrachtigungen
auf die menschliche Gesundheit. Wesentlicher Mehrver-
kehr ist nicht zu erwarten. Daruber hinaus sind keine be-
sonderen emittierenden Betriebe oder Nutzungen (z.B.
Bahn) im Plangebiet oder dessen naherer Umgebung be-
kannt.

Umweltbezogene Auswirkun-
gen auf Kulturgiter und sons-
tige Sachguter

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Im Planbereich sind bislang keine Kulturgtter (z.B. Boden-
oder Kulturdenkmaler) oder sonstige wichtige Sachguter
bekannt.

Vermeidung von Emissionen
sowie sachgerechter Umgang
mit Abfallen und Abwassern
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

Die Festsetzung eines Wohngebietes fuhrt nicht zu einer
wesentlichen Zunahme von Emissionen.

Die ordnungsgemafle Entsorgung der anfallenden (bli-
chen Abfélle und Abwasser wird durch Anschluss an das
Abwassernetz der Stadt sichergestellt.

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien so-
wie der Energieeinsparung wird auf die bestehenden und
zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in
ihrer jeweils gultigen Fassung verwiesen. Der Bebauungs-
plan steht einer Nutzung von erneuerbaren Energien nicht
entgegen.

Darstellungen von Land-
schaftsplanen sowie von sons-
tigen Planen

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Die planungsrechtlichen Festsetzungen stehen nicht im
Widerspruch zu den Darstellungen des Landschaftsplans.

Erhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

Durch Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Be-
schlussen der Europaischen Gemeinschaften festgelegte
Immissionsgrenzwerte liegen flr das Plangebiet nicht vor.

Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Hinsichtlich der zu bertcksichtigenden Wechselwirkungen
zwischen den betroffenen Schutzgitern sind keine sich
negativ verstarkenden Wechselwirkungen im Einwir-
kungsbereich des Vorhabens (z.B. auf Grund anderer Pla-
nungen im Gebiet) zu erwarten.

Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fur schwere Unfélle
oder Katastrophen zu erwarten
sind

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Es besteht keine Anfalligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Kata-
strophen. Es sind keine Vorhaben als Verursacher solcher
Unfalle oder Katastrophen (z.B. Explosionen oder starke
Brande) im Bebauungsplan vorgesehen.

Storfallbetriebe im Umfeld des Plangebiets sind nicht be-
kannt.
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Belang

Erlauterungen

Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegan-
gen werden. Dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} zu
begrenzen. Landwirtschaftlich,
als Wald oder fur Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umge-
nutzt werden.

(§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die Planung dient der Innenentwicklung und der Nutzbar-
machung bzw. Umnutzung vorhandener Flachenreserven
im Innenbereich, so dass keine landwirtschaftlichen FIa-
chen im Auflenbereich in Anspruch genommen werden

mussen.

Tab. 2: Umweltbelange
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