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1. Planungsanlass / Planungsziele

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 29 ,Baumgarten” liegt innerhalb eines bereits
im Jahr 2011 aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 20 ,Mitten im Baumgarten® (Teil B), der aber
bis heute nicht rechtskraftig geworden ist. Die Inkraftsetzung des Bebauungsplanes wird von
der Gemeinde Friedewald auch nicht mehr angestrebt (vgl. Abb. 1).

Der 6stliche Teil A des Bebauungsplanes Nr. 20 ist gerichtlich aufgehoben worden. Ungeachtet
dessen hat sich die bauliche Entwicklung insbesondere hinsichtlich der Gemeinbedarfseinrich-
tungen in diesem Teil A plankonform entwickelt und ist weitgehend abgeschlossen.
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Abbildung 1
Bebauungsplan Nr. 20 ,Mitten im Baumgarten“ von 2011
Teil B ist nicht rechtskraftig geworden, Teil A ist gerichtlich aufgehoben worden
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Damit ist der unbebaute Teil des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Baumgarten® pla-
nungsrechtlich nach wie vor dem Auflenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Der Grund-
stlickseigentimer, der einen Gewerbebetrieb in Friedewald betreibt, mochte hier fir sich und
seine Familie ein Wohngebaude zur dringenden Deckung von Wohnraumbedarf errichten. Zur
planungsrechtlichen Sicherung des geplanten Bauvorhabens ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich, der den vorhandenen Siedlungskorper im Eckbereich ,Am Pulverturm®
und ,Losenholz“ abrundet und in landschaftsvertraglicher Weise die Siedlungsentwicklung ab-
schlief3t.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir dieses Grundstlick eine Mischbauflache (,M Planung®) dar.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetz-

buch (BauGB) ohne die Durchflihrung einer Umweltprifung, Aufstellung eines Umweltberichtes,

ohne Uberwachung der Umweltauswirkungen (sog. Monitoring) und Aufstellung einer zusam-

menfassenden Erklarung.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens

- durch die Ausweisung des Mischgebietes wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen nicht
vorbereitet oder begriindet,

- es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b (Natura-2000-Gebiete) genannten Schutzguiter und

- es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind,

sind gegeben.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Friedewald an den gemeindlichen Erschlie-
Rungsstralien ,Losenholz® / ,Am Pulverturm® und ,Baumgarten®.

Im Norden schlief3en sich landwirtschaftliche Flachen an; die Autobahn A 4 verlauft in einem
Abstand von ca. 660 m, bis zu der nachsten Windkraftanlage betragt der Abstand ca. 1.100 m.
Ostlich und sidlich des Plangebietes schlieRt sich die bebaute Ortslage von Friedewald mit
gewerblichen Bauten, Wohngebauden und verschiedenen Nutzungen des Gemeindbedarfs wie
Jugendhaus, Kindergarten, Feuerwache, Festhalle, Grundschule und im weiteren Sportanlagen
an (vgl. Abbildungen 2 und 3).



Sldwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Bebauungsplan Nr. 26 ,Uber'm
losen Holz" aus dem Jahr 2016, der als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet
fur 23 Bauplatze festsetzt; die Wohnbaugrundstiicke sind bereits Uberwiegend verkauft und
bebaut.

Abbildung 2
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Abbildung 3
Luftbild des Plangebietes mit der naheren Umgebung (ohne Malstab)

(Quelle: Google Earth 2017)
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstick Nr. 137/3 der Flur 12 in der
Gemarkung Friedewald mit einer Flache von 5.673 m2. Kartengrundlage des Bebauungsplanes
ist die amtliche Liegenschaftskarte (ALKIS) des Amtes flir Bodenmanagement Homberg/Efze
vom Dezember 2017. Das Grundstuck wird derzeit intensiv als Griinland genutzt. Das Gelande
fallt von Norden nach Suden stetig leicht ab. Im sudlichen Bereich des Grundstlckes befindet
sich ein landwirtschaftlich genutztes Gebaude (landwirtschaftliche Maschinen, Geratschaften,
Lager ...). Der Altbestand an Gehdlzen entlang der westlichen und nérdlichen Plangebietsgren-
ze musste aus Grinden der Verkehrssicherheit grof3tenteils beseitigt werden.

Unmittelbar dstlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das Betriebsgebaude eines
ehemaligen Sagewerkes in der gegenwartig eine Paint-Ball-Anlage betrieben wird.

Auf dem benachbarten Flurstiick 138/4 verlauft entlang der dstlichen Plangebietsgrenze eine
Oberleitung der Deutschen Telekom.

Abbildung 4 — Foto des Plangebietes, Dezember 2017




3. Planungsvorgaben

Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand dargestellt. Freiraum- und umweltbezogene regionalplanerische Vorrang- oder Vorbe-
haltsgebiete fur Natur und Landschaft, Grundwasserschutz, Hochwasserschutz, Land- und
Forstwirtschaft, Rohstoffsicherung, Windenergienutzung stehen dem Bebauungsplan nicht ent-

gegen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Mischbauflache
dar. Der Bebauungsplan konkretisiert diese allgemeine Art der baulichen Nutzung durch Festsetzung
eines Mischgebietes nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO); eine Anderung des FNP ist nicht

erforderlich.

Abbildung 5
Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan

Abgrenzung des Baugebietes
(ohne Mal3stab)

Sonstige informelle Planungen

wie stadtebauliche Entwicklungskonzepte, Rahmenplane etc. sind nicht zu berlcksichtigen.

Die Gemeinde Friedewald befindet sich mit ihren Ortsteilen Friedewald und Hillartshausen in der
Dorferneuerung. Der Grundstlickseigentimer mdchte im raumlichen Zusammenhang mit seinem
geplanten Wohngebaude im Ml das vorhandene Gebaude im Ml; fir die Pferdehaltung nutzen. Sein

Bemuihen, hierfir eine geeignete leerstehende Hofreite innerhalb der Ortslage zu erwerben bzw. an-
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zumieten blieb erfolglos. Die Ausweisung der Mischgebiete wird mit den Zielen der Dorferneuerung

und der Innenentwicklung als nicht konkurrierend angesehen.

Trinkwasserschutzgebiet Zone |1l B
Das Plangebiet liegt innerhalb der weiteren Schutzzone Il B der Trinkwasserschutzgebietsverordnung
far den Tiefbrunnen ,Kothebachtal* (WSG-Nr. 632-031) von 1973. Die Verbote nach § 3 der Trink-

wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten (siehe hierzu Kapitel 4.5).

4, Stadtebauliche Planung

Vorbemerkungen:

Der Bebauungsplan Nr. 29 ,Baumgarten” selbst setzt keine 6ffentlichen Verkehrsflachen fest;
damit fehlt es dem Bebauungsplan an den Mindestfestsetzungen flr einen qualifizierten Be-
bauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB — ungeachtet der Tatsache, dass durch den be-
nachbarten Bebauungsplan Nr. 26 ,Uber'm losen Holz“ der Kreuzungsbereich ,Losenholz* /
.Baumgarten®, an den das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Baumgarten unmittelbar
anschlief3t, als offentliche Verkehrsflache festgesetzt ist.

Daher wird der Bebauungsplan Nr. 29 ,Baumgarten® als einfacher Bebauungsplan im Sinne des
§ 30 Abs. 3 BauGB angesehen mit der Folge, dass die Genehmigungsfreistellung nach § 56 der
Hessischen Bauordnung flir geplante Bauvorhaben nicht zum Tragen kommt und bei der Zulas-
sigkeit von Vorhaben gegebenenfalls zusatzlich die Vorschriften des § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils) anzuwenden sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Hauptnutzungen

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest-
gesetzt. Der umfangreiche Katalog der allgemein zuldssigen Nutzungen im Mischgebiet wird
dabei weitgehend Gbernommen.

Lediglich

- Einzelhandelsbetriebe,

- Tankstellen und

- Vergnugungsstatten



sollen aus regionalplanerischen, stadtebaulichen und verkehrlichen Griinden hier keinen Stand-
ort finden. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich storen. Durch den Ausschluss der genannten Nutzungen
bleibt diese Zweckbestimmung des Mischgebiets gewahrt. Die Art der baulichen Nutzung wird

fur das gesamte Plangebiet (Ml 1 und MI ;) einheitlich festgesetzt.

Die Gemeinde Friedewald verfugt mit dem vorhandenen EDEKA-Einzelhandel-Lebens-
mittelmarkt als Vollsortimenter an der Herfaer Stral’e im Osten der Ortslage und dem in Kirze
entstehenden Lebensmitteldiscounter NORMA ,Im Untersten Rétchen® Gber eine gute qualitati-
ve und quantitative Versorgung der Bevolkerung im Lebensmittelbereich einschliellich des
Non-Food-Sektors. Der Bebauungsplan sieht eine einschrankende Sonderregelung hinsichtlich
der Unzulassigkeit des Einzelhandels nur insoweit vor, als dass Handwerks- und Gewerbebe-
triebe ihre selbst hergestellten oder weiterverarbeiteten Produkte in beschranktem Umfang in

Selbstvermarktung anbieten kénnen.

Tankstellen mit den heute Ublichen erganzenden Dienstleistungen im KFZ-Bereich wie Repara-
turservice, Waschanlage sowie Verkaufsangebote (Shop-Bereich) und dem zu erwartenden
erheblichen Aufkommen an Ziel- und Quellverkehr sind insbesondere wegen der hierfir unzu-

reichenden verkehrlichen Anbindung unzulassig.

Vergniigungsstétten wie insbesondere Nachtlokale jeglicher Art, Nachtbars, Tanzlokale, Ge-
schaftsraume, deren Zweck auf die Darstellung mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (Strip-
tease-Lokale, Peep-Shows, Sex-Kinos usw.), Diskotheken, Gllicksspielangebote wie Spiel- und
Automatenhallen, Lasertag-Anlagen sind aufgrund ihres in der Regel erheblichen Stérpotenzials
vor allem in den Abend- und Nachtstunden und am Wochenende aber auch im Hinblick auf de-
ren ,Sozialvertraglichkeit / Sozialakzeptanz® und der méglichen stadtebaulichen negativen ,Tra-
ding-Down-Effekte* in der Nachbarschaft der Wohngebiete und insbesondere der nahe gelege-
nen Gemeindbedarfseinrichtungen mit Kindergarten und Schule nicht zuldssig. Dies bezieht
sich sowohl auf die so genannten ,nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstatten® nach § 6 (2)
Nr. 8 BauNVO in Teilen des Mischgebietes, die Uberwiegend gewerblich gepragt sind, und auf
die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen ,kerngebietstypischen Vergniigungsstat-
ten“ auBerhalb der gewerblich gepragten Teile des Mischgebietes. Die Bewertung, ob das ge-
plante Mischgebiet selbst - auch unter Einbeziehung der benachbarten vorhandenen Nutzungen
- durch gewerbliche Nutzungen gepragt ist bzw. sein wird, kann damit entfallen. Vergnigungs-
statten jeder Art sind im gesamten Plangebiet weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig.

Dagegen zahlen nach der Rechtsprechung Sex-Shops nicht zu den Vergnigungsstatten. Sex-
Shops zahlen planungsrechtlich zu den ebenfalls ausgeschlossenen Einzelhandelsbetrieben,

von denen sie sich lediglich durch das spezielle Warensortiment unterscheiden.



Generell ist hinsichtlich der Art der zulassigen Nutzungen und Anlagen auf das stadtebauliche
Regulativ des § 15 BauNVO hinzuweisen, nachdem die als zulassig festgesetzten baulichen
und sonstigen Anlagen im Einzelfall unzulassig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen oder von ihnen Belastigungen
oder Stérungen ausgehen, die nach der Eigenart des Baugebietes im Baugebiet selbst oder in
dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Belastigungen oder Stérungen
ausgesetzt sind. Daneben sind im konkreten Fall die Zulassigkeitskriterien insbesondere des

§ 34 Abs. 1 BauGB uber das Einfligen des Vorhabens in die ndhere Umgebung zu beachten.

Nebennutzungen (Nebenanlagen)
Uber die genannten allgemein zuléssigen Nutzungen hinaus werden die Vorschriften Giber die

Zulassigkeit von

- Stellplatzen und Garagen (§ 12 BauNVO),

- Gebauden und Raumen fir freie Berufe (§ 13 BauNVO) und
- Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bestandteil des Mischgebietes, ohne dass es hierzu besonderer Festsetzungen im Bebauungs-

plan bedarf.

e Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind in dem Baugebiet fir den durch die zuldssigen Nutzungen verur-
sachten Bedarf zulassig, unabhangig davon, ob in dem Bebauungsplan bestimmte Flachen
hierfur festgesetzt sind. Der Bebauungsplan regelt durch Festsetzung eines Baugebietes ledig-
lich die generelle planungsrechtliche Zulassigkeit der Stellplatze und Garagen, wahrend die
bauordnungsrechtlichen Fragen durch die Hessische Bauordnung / Garagenverordnung und die
Stellplatzpflicht durch eine gemeindliche Stellplatzsatzung bestimmt werden. Auf die Stellplatz-
satzung der Gemeinde Friedewald vom November 2008 wird an dieser Stelle verwiesen.

Die Flachen von Stellplatzen und Garagen mit ihren Zufahrten sind bei der Ermittlung der
Grundflache nach § 19 (4) BauNVQO) mitzurechnen.

e Freie Berufe (§ 13 BauNVO)
Fir die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art austiben, sind im Baugebiet Gebédude, die ganz oder Gberwiegend in diesem Sin-

ne genutzt werden zulassig.



e Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die den Baugrundstiicken dienen und seiner
Eigenart nicht widersprechen, sind im gesamten Plangebiet zuldssig; dazu gehdren auch Stalle
und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung wie beispielsweise Hundezwinger, Bienenstocke,
Taubenstélle, Volieren etc. Sie kdnnen auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zugelassen werden. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14
(1) BauNVO ist im Bebauungsplan nicht eingeschrankt. Im Zusammenhang mit Nebenanlagen
ist ebenfalls auf die Regelung des § 15 (1) BauNVO hinzuweisen, wonach an sich zulassige
Nutzungen im Einzelfall unzuléssig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbe-
stimmung der Eigenart des Wohngebietes widersprechen oder von ihnen unzumutbare Belasti-
gungen fir das Baugebiet ausgehen kénnen.

Die Flachen von Nebenanlagen sind bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache mitzurech-
nen (§ 19 (4) BauNVO).

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die

- Grundflachenzahl (GRZ - §§ 16,19 BauNVO),

- Geschol¥flachenzahl (GFZ - §§ 16, 20 BauNVO) und die

- Zahl der Vollgeschosse (§§ 16, 20 BauNVO)

bestimmit.

Alle festgesetzten Parameter sind als Hochstgrenze definiert. Die festgesetzten Werte fur die
Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl liegen unterhalb der Obergrenzen fir die Be-
stimmung des Maf3es der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO.

Die Festsetzungen uber das Mal der baulichen Nutzung stellen einen Kompromiss zwischen
einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, einem weitgehenden Aus-
gleich der Eingriffe auf den Baugrundstiicken selbst und einer angemessen wirtschaftlichen

Ausnutzung der Baugrundstiicke dar.

Die Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl ist ein relatives Mal} fur die Bebaubarkeit der Grundstiicke und gibt an,
wie viel Quadratmeter in Abhangigkeit von der Grundstiicksgréfie mit Gebduden und sonstigen
baulichen Anlagen bebaut bzw. Gberdeckt werden dirfen. Zu den baulichen Anlagen z&hlen
nicht nur die eigentlichen (Haupt-)Gebaude, sondern auch Nebengebaude wie z. B. Garagen,
die Flachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen, Terrassen, Gehwege

etc.
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Nach § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

- unterirdische bauliche Anlagen

die jeweils festgesetzte GRZ um bis zu 50 % Uberschreiten ohne dass es einer besonderen
Festsetzung hierfur im Bebauungsplan bedarf. Die Uber die zulassige GRZ hinaus befestigten
Freiflachen sind vollstandig in wasserdurchlassigen Materialien auszufihren soweit Belange
des Wasser- und Bodenschutzes resp. betriebstechnische Erfordernisse dem nicht entgegen-
stehen.

Die Ubrigen Freiflachen der Baugrundstiicke mussen véllig unversiegelt bleiben bzw. bepflanzt
werden. Bemessungsgrundlage fir die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl ist die
als Baugebiet festgesetzte Flache der Baugrundstiicke ausschliel3lich der festgesetzten priva-
ten Grinflachen fur die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern.

Bei einer Baugebietsflache des Ml; von ca. 3.500 m? ergibt sich bei der festgesetzten Grundfla-

chenzahl eine mit Gebduden bebaubare Flache von insgesamt 1.050 m2.

Die GeschoRflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind; zusatzlich wird bestimmt, dass die Flachen von Aufenthalts-
raumen in ,Nicht-Vollgeschossen® (Keller- und Dachgeschossen) bei der Ermittlung der GFZ
mitzurechnen sind. Hierdurch wird der Gemeinde die weitgehende Kontrolle tiber die tatsachlich
realisierten Geschossflachen im Hinblick auf die Dimensionierung gemeindlicher Ver- und Ent-
sorgungsanlagen gegeben.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Bal-
kone, Loggien, Terrassen, sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, unbertcksichtigt (vgl. § 20 (4)
BauNVO).

Bei einer Baugebietsflache des MI; von ca. 3.500 m? ergibt sich bei der festgesetzten Ge-

schossflachenzahl eine Geschossflache von 1.750 m?.

Zahl der Vollgeschosse
Die Definition des ,Geschosses” und ihre Anrechnung als ,Vollgeschoss® im planungsrechtli-

chen Sinne richten sich nach bauordnungsrechtlichen Bestimmungen (§ 2 Abs. 4 HBO).
Im Gegensatz zu der einheitlichen Festsetzung der zulassigen Art der baulichen Nutzung wird

das Mal3 der zulassigen baulichen Nutzung fur das My und Ml hinsichtlich der Zahl der Vollge-

schosse, der Grundflachenzahl und der GeschoRflachenzahl unterschiedlich festgesetzt.
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In dem topografisch niedriger gelegenen und bereits bebauten Teil des Plangebietes ist eine
Bebauung mit zwei Vollgeschossen mdglich, um eine angemessene wirtschaftliche Ausnutzung
zu ermoglichen, und die sich gleichzeitig an der Hohenentwicklung der sudlich und 6stlich be-
nachbarten vorhandenen Bebauung orientiert. Im héher gelegenen Teil des Plangebietes, das
fur die Neubebauung vorgesehen ist, ist dagegen nur ein Vollgeschoss zulassig, um den Be-
langen der Ortsrandgestaltung und des Landschaftsbildes durch die Begrenzung der Hoéhen-

entwicklung der Baukorper angemessen Rechnung zu tragen.

Im MI, werden die Grundflachenzahl auf 0,4 und die Geschol¥flachenzahl auf 0,8 festgesetzt.
Beide Festsetzungen orientieren sich damit sowohl an dem baulichen Bestand im MI, selbst als
auch der baulichen Dichte der bebauten Ortslage sldlich des Plangebietes.

Im Ml; werden Grundflachenzahl und GeschoRflachenzahl auf 0,3 bzw. 0,5 reduziert und blei-
ben damit deutlich hinter dem nach der BauNVO zulassigen Héchstmal’ von 0,6 resp. 1,2 zu-
ruck. Dadurch soll - auch im Zusammenhang mit der 1-geschossigen Bebauung - der Errich-
tung zu massiver Baukorper in der Ortsrandlage entgegen gewirkt und gleichzeitig die
Versiegelung der Grundsticksfreiflachen begrenzt und die Bepflanzung der Freiflachen gefor-
dert werden. Bemessungsgrundlage fur die Grundflachen- und Gescholflachenzahl im Ml ist

die als Baugebiet festgesetzte Flache (3.496 m?) ausschlie3lich der Pflanzflache 1 (590 m?).

4.3  Stadtebauliche Gestaltung / Griinordnung

Bauweise / Hausformen

Fir alle Baugebietsflachen wird die offene Bauweise festgesetzt. Diese Bauweise herrscht auch
im benachbarten unbeplanten Innenbereich und in benachbarten Bebauungsplangebieten vor.
In der offenen Bauweise kénnen die Gebaude als Einzel- und Doppelhauser oder Hausgruppen
jeweils bis zu einer Lange von hoéchstens 50 m errichtet werden, dabei sind die bauordnungs-
rechtlich geforderten seitlichen Grenzabstande (Abstandsflachen) einzuhalten. Im Ml werden
die zulassigen Hausformen auf Einzel- und Doppelhauser beschrankt.

Die Festsetzung der offenen Bauweise und die Einschrankung der zulassigen Hausformen im
Ml dienen vor allem der Gestaltung des Orts- und Stral3enbildes, der Auflockerung der Bebau-
ung und dem Nachbarschutz. Sie gilt generell nur fir Gebaude und im Weiteren nur fir Gebau-
de der Hauptnutzung; die Zulassigkeit von Nebenanlagen innerhalb der seitlichen Grenzab-
stdnde richtet sich grundsatzlich nach den landesrechtlichen Abstandsvorschriften der

Hessischen Bauordnung (HBO).
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Uberbaubare Grundstiicksflichen / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt; die Bebauung
kann beliebig hinter den Baugrenzen zuriickbleiben. Ausnahmen fiir ein geringfiigiges Uber-
schreiten der Baugrenzen von Gebaudeteilen sind im Bebauungsplan nicht vorgesehen.
Dagegen kénnen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen (ausgenommen der privaten
Grunflachen) Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach Lan-
desrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen (z. B. Garten-
lauben, Gerateschuppen, Schwimmbecken, Garagen, Stellplatze etc.), errichtet werden (vgl. §
23 (5) BauNVO) auch soweit der Bebauungsplan hierzu keine Festsetzungen trifft.

Die Baugrenzen im Ml, halten gegenuber den ortlichen Verkehrsflachen (,Baumgarten” und
,Losenholz“) und den Nachbargrundstiicken den bauordnungsrechtlichen Mindestabstand von
3,0 m ein.

Im My wird gegentiber dem dstlichen Nachbargrundstick (Flurstlick 138/4) ebenfalls der bau-
ordnungsrechtliche Mindestabstand von 3 m eingehalten. Entlang den westlichen und nordli-
chen ErschlieBungsstral’en ,Losenholz” und ,Am Pulverturm® wird der Abstand der Baugrenzen
dagegen auf 6 Meter erhdht, um einen ausreichend breiten Streifen fir die geplante Abpflan-

zung des Baugebietes gegentiber dem Ortsrand zu sicherzustellen.

Dachgestaltung

Regelungen zur Dachgestaltung im MI, werden im Hinblick auf die Berticksichtigung der Belan-
ge des Orts- und StralRenbildes nicht fur erforderlich gehalten.

Im MI; werden dagegen zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes Einschrankungen der
Dachgestaltung hinsichtlich Dachformen, -neigung und -eindeckungen festgelegt. Die Festset-
zungen orientieren sich im Wesentlichen an den in der Nachbarschaft vorhandenen Dachfor-
men und Dacheindeckungen. Die Regelungen zur Dachgestaltung gelten ausschlie3lich fur
Gebaude der Hauptnutzungen und nicht flr untergeordnete Nebenanlagen (Garagen, Schup-
pen, Gartenhauser etc.).

Die Festsetzung der Stellung der Gebaude durch Festlegung der Hauptfirstrichtung wird aus
stadtgestalterischen Griinden nicht fur erforderlich gehalten und bleibt zugunsten einer grofie-
ren Flexibilitdt der Baukdrperplatzierung und der Mdglichkeit Solarenergie optimal zu nutzen

den Bauherren freigestellt.

Bepflanzung der Baugrundstiicke

Der Bebauungsplan sieht eine Mindestbepflanzung der Grundstticksfreiflachen im Ml vor. Da-
nach sind mindestens 10 % der Baugrundstiicksflache (Baugebietsflache) durch Textfestset-
zung mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen bestimmter Pflanzqualitat und Pflanzdich-

te zu bepflanzen.
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Zur Bepflanzung mit Baumen und Strauchern werden folgende Gehdlze empfohlen:

Straucher:

Acer campestre Feldahorn
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina / Rosa arvensis Wildrose

Viburnum opulus
Viburnum lantana
Lonicera xylosteum
Cornus mas

Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball
Heckenkirsche
Cornel-Kirsche

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Sambucus nigra Holunder
Rhamnus frangula Faulbaum
Crataegus monogyna / laevigata WeilRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Liguster
Rubus fructicosus Feldahorn
Baume:

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Wildkirsche
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus carpinifolia Feldulme
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus laevis Flatterulme
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus padus Traubenkirsche
Salix alba Baumweide
Salix caprea Salweide

Hochstammige Obstbaume

Abpflanzung des Ml (Pflanzflache 1)

Der ursprunglich vorhandene Altbestand an Gehdlzen entlang der ErschlieRungsstrafen ,Lo-
senholz® und teilweise ,Am Pulverturm® ist kirzlich aus Grinden der Verkehrssicherheit grofR-
tenteils beseitigt worden. Mit der Festsetzung einer 5 m breiten privaten Pflanzflache soll der
Verlust durch Neuanpflanzung und Ergdnzung mit einheimischen und standortgerechten Bau-
men und Strauchern im Sinne der langfristigen Herstellung eines geschlossenen Gehdlzriegels
ausgeglichen werden. Zur notwendigen verkehrlichen ErschlieBung des Baugebietes sind ma-
ximal zwei befestigte Grundstlickszufahrten in der erforderlichen Breite (ca. 5 bis 6 m) innerhalb

der Pflanzflache zulassig.
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Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Mal} der baulichen Nutzung und zur Grin-

ordnung ergeben sich fir die Nutzungen im MI; im Einzelnen folgende Flachenanteile:

Flache des Baugebietes MI, = 3.496 m?

Mit Gebauden bebaubare Flache 3.496 x 0,3 1.049 m?
Haupt- und Nebengebaude
Befestigte Freiflachen 3.496 x 0,15 524 m?
Zufahrten, Stellplatze, Hof- und Betriebsflachen ...
Bepflanzte Grundstiicksfreiflachen 3.496 x 0,1 350 m?
Strukturreiche Hausgarten, Neuanlage
Unbepflanzte Grundstiicksfreiflachen 3.496 x 0,45 1.573 m?
Strukturarme Hausgarten, Rasenflachen, Nutzgarten ...

S 3.496 m?
Pflanzflache 1 (Gehdlzpflanzung) 590 m?

4.4 VerkehrserschlieBung / Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung

Das M, wird Uber die gemeindliche ErschlieBungsstrale ,Baumgarten mit einem Regelquer-
schnitt von 5,5 m und einem einseitigen Gehweg seitens des Baugebietes verkehrlich erschlos-
sen.

Das My wird Uber asphaltierte Wirtschaftswege (,Losenholz“ und ,Am Pulverturm®) mit ca. 3
Meter Breite erschlossen. Die vorhandene VerkehrserschlieBung wird unter Berlcksichtigung
des fir ein Mischgebiet vergleichsweise geringen zulassigen Malies der baulichen Nutuzung
als ausreichend und im Sinne des § 30 Abs 1 BauGB in stadtebaulicher Hinsicht als ,gesichert*
angesehen.

Der durch die Nutzung der Baugebiete verursachte Stellplatzbedarf fir samtliche Kraftfahrzeu-
ge ist vollstandig auf den privaten Baugrundstiicken unterzubringen. Die Stellplatzsatzung der

Gemeinde Friedewald vom November 2008 ist zu beachten.

Ver- und Entsorgung

Das MI; kann an die im ,Baumgarten vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser,
Abwasser, Strom, Telekom) Leitungen angeschlossen werden.

Fir die geplante Bebauung im Ml ist der Anschluss an die Infrastruktur im Rahmen der Objekt-
planung zu gewahrleisten. Das MIly kann ebenfalls Gber das MI, an die bestehenden Ver- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen werden; ein Ausbau der gemeindlichen Infrastruktur
(Trinkwasser / Kanal) ist dann nicht erforderlich.

Fir das Baugebiet ist eine ausreichende Léschwasserversorgung nach den MalRgaben des
Arbeitsblattes W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu ge-
wahrleisten. Hierin sind Richtwerte fir den Léschwasserbedarf (m3/h) unter Berlcksichtigung

der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung angegeben. Danach ergibt sich
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entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans flr Art und Maf3 der baulichen Nutzung
bei anzunehmender geringer Gefahr der Brandausbreitung ein Léschwasserbedarf von 48 m3h
(= 800 I/min) Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden. Der Mindestdurchmesser der
Versorgungsleitung darf nicht unter NW 100 liegen. Im Abstand von 100 — 140 m sind ortsubli-
che Hydranten einzubauen und mit Hinweisschildern gemaf DIN 4066 zu kennzeichnen.

Es wird gegenwartig davon ausgegangen, dass die erforderliche Léschwassermenge fir das
gesamte Baugebiet durch die 6ffentliche Trinkwasserleitung (Grundschutz) gewahrleistet ist.

Die qualitative und quantitative Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist durch die ge-
meindlichen Wasserversorgungsanlagen gewabhrleistet. Die im Baugebiet anfallenden hausli-

chen Abwasser werden Uber den Mischwasserkanal der gemeindlichen Klaranlage zugeleitet.

4.5 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Wasser- und Bodenschutz:

Die Bodenart im Plangebiet ist stark sandiger Lehm (SL). Die Bodenfunktionsbewertung im
Teilgeltungsbereich 1 des Bebauungsplanes ist im Bodenviewer des HLNUG als ,gering® - Stu-
fe 2 - bewertet. Die Erlauterung des HLNUG flhrt hierzu aus:

Die Methode "Bodenfunktion: Gesamtbewertung flir die Raum- und Bauleitplanung” beruht auf
der Aggregierung der Methoden "Bodenfunktion: Lebensraum fiir Pflanzen, Kriterium Standort-
typisierung fir die Biotopentwicklung", "Bodenfunktion: Lebensraum fiir Pflanzen, Kriterium Er-
tragspotenzial”, "Bodenfunktion: Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium FK" sowie
"Bodenfunktion: Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- u. Aufbaumedium, Kriterium Nit-
ratriickhalt" und ordnet den daraus resultierenden verschiedenen Stufen die Klassen des Ge-

samt-Bodenfunktions-Erfiillungsgrades von 1 bis 5 zu.

Das Plangebiet liegt - wie die gesamte Ortslage von Friedewald - innerhalb der weiteren
Schutzzone Il B des Trinkwasserschutzgebietes fur den Tiefbrunnen | ,Kothebachtal“ (WSG Nr.
632 031). Nach § 3 der Verordnung sind alle Handlungen untersagt, die die Wasserversorgung ge-
fahrden kénnen. Die weitere Schutzzone soll vor allem den Schutz gegen weitreichende chemische
und radioaktive Verunreinigungen und sonstige Beeintrdachtigungen des Grundwassers gewaéhrleis-
ten.

In der Zone Il B sind insbesondere verboten:

- die Abwasserversenkung und die Versenkung radioaktiver Stoffe

- die Ablagerung von OI, Teer, Schadlingsbekdmpfungsmitteln und von auslaugbaren besténdigen
Chemikalien in offenen und nicht sorgféltig abgedichteten Gruben

- das Verlegen von Treibstoff- und Olleitungen

- die Errichtung und der Betrieb abwassergeféhrdender Betriebe, wenn deren Abwasser nicht voll-
sténdig aus dem Wasserschutzgebiet herausgeleitet oder ausreichend aufbereitet wird.
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Bei Einhaltung der Verbote sind Beeintrachtigungen des Grundwassers durch die Ausweisung des

Baugebietes nicht zu erwarten.

Oberirdische Gewasser und deren Uferzonen sind nicht zu bertcksichtigen.

Immissionsschutz

Durch die Festsetzung der Mischgebiete werden keine Konflikte hinsichtlich des Immissions-
schutzes insbesondere des Larmschutzes gegeniber der benachbarten Bebauung erwartet;
dies gilt sowohl fir die vorhandene Bebauung im unbeplanten Innenbereich, als auch die durch
den Bebauungsplan Nr. 26 ,Uber'm Losen Holz* festgesetzte Wohnbebauung.

Unmittelbar 6stlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine gewerbliche Alt-Bebauung,
die ehemals als Sagewerk genutzt wurde und in der gegenwartig eine Paint-Ball-Anlage betrie-
ben wird. Nach derzeitigem Kenntnisstand gehen von dem Betrieb dieser Nutzung keine erheb-

lichen Emissionen aus.

Schutzgebiete / Biotope / besonderer Artenschutz

Naturschutzgebiete:

— Das Naturschutzgebiet ,Dreienberg bei Friedewald (Nr. 1632013) sudlich der Ortslage wird
durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Landschaftsschutzgebiete:

— Die beiden Landschaftsschutzgebiete ,Dreienberg Landecker® (Nr. 2632016) sudlich der
Ortslage und ,Seulingswald® (Nr. 2632002) nérdlich der Autobahn sind von der Planung
nicht betroffen.

FFH-Gebiete:

— Die beiden FFH-Gebiete ,Dreienberg bei Friedewald“ (Nr. 5125-301) sudlich der Ortslage
und ,Seulingswald® (Nr. 5025-303) nérdlich der Autobahn sind von der Planung nicht betrof-
fen.

— Gesetzlich geschitzte Biotope und Biotopkomplexe sind von der Planung nicht betroffen.

In der Luftbildinterpretation (Natureg-Viewer) ist entlang der gemeindlichen ErschlieBungsstra-
Ren ,Losenholz* und ,Am Pulverturm® eine Geholzpflanzung (ID HBO 82242) markiert. Diese

Geholze wurden im Bereich des Plangebietes kirzlich weitgehend entfernt.

Besonderer Artenschutz:
Artenschutzrechtliche Zugriffs- und Beeintrachtigungsverbote nach § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen. Es bestehen

keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Umsetzung des Bebauungsplanes mit nach § 44
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BNatSchG verbotenen Handlungen gegenilber Tieren besonders oder streng geschutzter Arten
verbunden sein kdnnte. Bei Durchfiihrung der durch den Bebauungsplan zugelassenen Vorha-
ben werden besonders oder streng geschitzte Arten weder getdtet, noch werden Lebensstatten

beschadigt oder zerstort.

4.6 Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Eingriffe

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingriffe in Boden, Natur und Land-

schaft sind insbesondere die

- Begrenzung des Males der baulichen Nutzung durch Festsetzung der Grundflachenzahl
deutlich unterhalb der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung,

- die Begrenzung der Versiegelung der Baugrundstiicke mit der Mal3gabe, dass die Verbote
der Trinkwasserschutzgebietsverordnung beachtet werden,

- die Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen und die Regelungen zur Dachgestaltung
im Mi,

ZU nennen.

Zum Ausgleich der Eingriffe im Ml wird eine

- Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke und

- die Neuanlage der Randgehdlze auch zur Verminderung der Beeintrachtigungen des Orts-
und Landschaftsbildes

festgesetzt.

Der vollstandige naturschutzrechtliche Ausgleich der Eingriffe ist innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes nicht méglich. Der Bauherr hat hierzu angeboten, entsprechende
Ausgleichszahlungen zu leisten. Die Ermittlung der Hohe der Ausgleichszahlung ist in der fol-
genden Bilanzierung gemafl Kompensationsverordnung dargestellt (Blatt 1: Bestand und Bilan-

zierung; Blatt 2: Planung).
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