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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Mit der vorliegenden stadtebaulichen Planungsabsicht der Gemeinde Modautal soll ein ca.
2.350 m2 groRRes Grundstick am Brandauer Weg im Ortsteil Webern planungsrechtlich fur die
Errichtung von Wohnbebauung vorbereitet werden. Die GréRe des Grundstiicks bietet ausrei-
chend Platz, um das Grundstiick im Nachgang an die Bauleitplanung in bis zu vier Wohnbau-
grundstiicke aufzuteilen (Zerlegungsvermessung). Das heutige Grundstiick mit der amtlichen
Katasterbezeichnung Gemarkung Klein-Bieberau, Flur 5, Nr. 38/1 wird derzeit als Grinland
genutzt und ist weitgehend frei von baulichen Anlagen. Lediglich ein kleiner gemauerter Feld-
schuppen zur Lagerung von Arbeitsgeraten befindet sich im Sudwesten des Grundstiicks. Ge-
pragt ist das Grundstiick durch den hier vorhandenen Bestand an Walnuss- und Obstbaumen,
der mit Umsetzung der Planungsabsicht grof3teils weichen muss. Der Geltungsbereich
schliel3t zunachst an die vorhandene Wohnbebauung in Richtung Osten an und bildet das
stadtebauliche Pendant zur gegenuberliegenden Bebauung des Brandauer Weges. Die Be-
reitstellung von Wohnbauflache bietet sich in diesem Bereich somit durchaus an, um der an-
haltenden Nachfrage nach Wohnraum in Modautal gerecht zu werden. Diese
Wohnraumnachfrage kann durch die stark begrenzten Potentiale der Innenentwicklung in Mo-
dautal und auch im Ortsteil Webern nicht ausreichend befriedigt werden. Die strukturelle An-
bindung an die Ubrige Siedlungslage ist sowohl stadtebaulich als auch verkehrlich sowie im
Hinblick auf die technische ErschlieBung gegeben. Stadtebaulich betrachtet bietet sich eine
Bebauung des Grundstiicks auch insofern an, indem die vorhandene zweiseitige Ortsbebau-
ung entlang des Brandauer Wegs fortgesetzt wird und somit ein harmonisches Orts- und Stra-
Renbild entsteht. Zusatzliche verkehrliche ErschlieBungsmaflinahmen werden nicht
erforderlich. Auch lasst sich eine mogliche bauliche Entwicklung in die drtliche Topografie und
natirliche Umgebung einbinden, so dass insgesamt eine stadtebauliche Arrondierung des
bestehenden Siedlungsgebietes unterstellt werden kann.

In Hinblick auf die gemeindliche Entwicklung sollen vor allem Baullcken respektive Orts-
randarrondierungen entlang von vorhandenen ErschlieBungsstralen vorrangig entwickelt
werden. Entsprechend dieser Zielvorgabe hat die Gemeindevertretung bereits in ihrer Sitzung
am 25.10.2010 den Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden Bauleitplanung gefasst. Auf
Grundlage dieser Planungsabsicht wurde in der Zeit vom 20.12.2010 bis einschlie3lich
21.01.2011 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.
Im gleichen Zeitraum wurde auch den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange im Sinne des § 4 Abs. 1 BauGB die Méglichkeit zur Abgabe einer Stellungnah-
me gebeten. Seit diesem Zeitpunkt ruhte das Aufstellungsverfahren.

Die Planungsabsicht wurde von der Gemeinde Modautal jedoch nicht aufgegeben, was sich
auch damit belegen lasst, dass der Planbereich in das Siedlungskonzept der Gemeinde Mo-
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dautal aufgenommen wurde, welches am 09.02.2015 als informelles Planwerk durch die Ge-
meindevertretung beschlossen wurde.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im sogenannten AufRenbereich wurde das Bauleitplan-
verfahren bisher im zweistufigen Regelverfahren mit teilbereichsbezogener Anderung des Fla-
chennutzungsplans betrieben. In ihrer Sitzung am 15.05.2017 hat die Gemeindevertretung der
Gemeinde Modautal alsdann den Grundsatzbeschluss gefasst, dass das Verfahren weiter zu
betreiben und das Aufstellungsverfahren vom herkdmmlichen zweistufigen Regelverfahren
(welches zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses im Oktober 2010 alternativenlos war) in
ein Verfahren nach den Mafl3gaben des § 13b BauGB ,Einbeziehung von Auf3enbereichsfla-
chen in das beschleunigte Verfahren* Ubergeleitet wird. Das Verfahren nach den MaRRgaben
des 8§ 13b BauGB kann fur Bebauungsplane angewendet werden, durch die die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf FlAchen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ort-
steile anschlielen und welche zugleich eine Grundflache von weniger als 10 000 m? aufwei-
sen. Diese Zulassungskriterien werden bei der vorliegenden Bauleitplanung erfllt.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsber  eich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Webern, einem der insgesamt elf Ortsteile der Ge-
meinde Modautal. Auch wenn die elf Ortsteile seit dem 01. Januar 1977 eine Gemeinde bil-
den, haben sie ihre Eigenstéandigkeit in vielen Bereichen bewahrt. Dies ist wohl vor allem auf
die Distanz zwischen den einzelnen Ortsteilen zurlickzufiihren. Webern, ein von der Landwirt-
schaft gepragter Ortsteil im Johannisbachtal, stellt mit seinen 168 Einwohnern (Stand
31.12.2016) den Ortsteil mit den zweitwenigsten Einwohnern im Gemeindegebiet dar, befindet
sich jedoch im geografischen Zentrum der Gesamtgemarkung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets, welcher im sog. Aul3enbereich liegt, schliel3t
zunéachst an die vorhandene Wohnbebauung in Richtung Osten an und bildet das stadtebauli-
che Pendant zur gegentberliegenden Bebauung des Brandauer Weges. Der Geltungsbereich
mit seinen rund 2.900m2 erstreckt sich tber die Gemarkung Klein-Bieberau mit dem Flurstiick
5, Nr. 38/1, 39 und 35 tiw.

Abbildung 1  Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Eintragung des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes ,Sudlich des Brandauer Weges Nr. 7" (Quelle: InfraPro)

Geltungsbereich fiur den Ausgleich des Verlustes der Streuobstwiese gem. § 30 BNatSchG
(Teilgeltungsbereich 2)

Durch die bauliche Beanspruchung des Plangebietes wird eine Streuobstwiese zerstért. Als
funktionaler Ausgleich wird auf einem bislang als Acker genutzten Grundstiick von ca. 2.645
mz2 in der Gemarkung Klein-Bieberau eine Streuobstwiese neu angelegt, so dass eine Befrei-
ung nach dem BNatSchG erteilt werden kann. Bei der Flache handelt es sich um das Flur-
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stick Gemarkung Klein-Bieberau, Flur 6, Nr. 11. Zur Sicherung der AusgleichsmalRinahme
wurde der Flache ein raumlicher Geltungsbereich verbindlich zugeordnet (Teilgeltungsbereich
2). Weitere Ausfuihrungen hierzu sind Kapitel 3.2.2 der vorliegenden Begriindung zu entneh-
men. Verbindliche Festsetzungen hierzu erfolgen ebenfalls in Textform.
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Abbildung 2  Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Eintragung des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes (Teilgeltungsbereich 2; hier: Ausgleichflache) (Quelle: InfraPro)

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Gemeinde Modautal

Entwurf Bebauungsplan ,Sudlich des Brandauer Weges Nr. 7¢
Fassung vom: 13.11.2017 Seite 8 von 39
1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches un  d dessen Umfeld

Entlang des Brandauer Wegs, worliber auch das Plangebiet erschlossen werden soll, hat sich
in der Vergangenheit eine als aufgelockerte Wohnbebauung zu bezeichnende Bebauung etab-
liert. Die grof3ztigigen Grundstiicke sind mit freistehenden Einzelhdusern und selten Doppel-
hausern bebaut und verfliigen allesamt Uber einen respektablen Anteil privater
Hausgartenflache. Die Versiegelung ist auf die Grundflachen der Wohnhéuser und der Zuwe-
gungen begrenzt. Die Dachlandschaft ist in diesem Bereich gepragt durch Satteldéacher in
roten, braunen und grauen Farbtonen. Ein Bebauungsplan existiert fir diesen Bereich des
Ortsteils nicht. Die Zulassigkeit von Vorhaben wird hier gemaf § 34 BauGB und somit gemali
der Eigenart der naheren Umgebung beurteilt. Bauvorhaben nach § 34 BauGB setzen voraus,
dass sie sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage befinden und sich nach ih-
rer Art und dem Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.

Abbildung 3 Luftbild Plangebiet Bebauungsplan ,Stdlich des Brandauer Weges Nr. 7“ sowie dessen
Umfeld (Quelle: Imagery ©2017 Google, Map data ©2017 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google)
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Weiter sidlich des Brandauer Weges, auf der dem Plangebiet gegenlberliegenden StralRen-
seite, besteht Baurecht, welches durch den Bebauungsplan ,Zwischen Brandauer Weg und
Johannisbach* geregelt wird. Hierdurch fand bereits im Jahr 2008 eine planungsrechtliche Ar-

rondierung des Ortsteils, im sudlichen Verlauf des Brandauer Weges, statt. Auch wenn hier
demnach planungsrechtlich Baupléatze vorhanden sind, ist festzustellen, dass der Grundstuck-
seigentimer eine bauliche Entwicklung des Gebietes derzeit nicht anstrebt. Baullicken im In-
nenbereich sind somit keine vorhanden.

Der

Abbildung 4 Rechtswirksamer Bebauungsplan ,Zwischen Brandauer Weg und Johannisbach” (Quel-
le: InfraPro)
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2 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situ  ation
2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Sid hessen

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwagung im Sinne des 8 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Regionalplane dienen
der Steuerung der raumlichen Entwicklung. Sie machen Vorgaben fur die Flachennutzung und
setzen damit den planerischen Rahmen fur die rdumliche Entwicklung einer Region. Die all-
gemeinen Ziele der Raumordnung werden in dem mit seiner Veroffentlichung im Staatsanzei-
ger am 17.10.2011 guiltigen Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
(RPS 2010) festgelegt.
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Abbildung5  Auszug aus dem giiltigen Regionalplan Stdhessen

(Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt)

Der Regionalplan Stidhessen 2010 (RPS) weist flir den Bereich des Plangebietes ein ,Vorbe-
haltsgebiet fir Landwirtschaft* aus, wobei eine genaue Einordnung aufgrund der fehlenden
Parzellenschéarfe des Planes nicht moglich ist. Daruber hinaus liegt der Plangeltungsbereich in
einem ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen“ und in einem ,Vorranggebiet fur Na-
tur und Landschaft”. Diese Darstellungen des Regionalplans erscheinen jedoch wenig aussa-
gekraftig, da der gesamte gewachsene Siedlungsbereich des Ortsteils Webern im
Regionalplan nicht als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ abgebildet wird, was der Realitat
entsprechen wirde. Worauf dieser Darstellungsfehler zurtickzufiihren ist, ist der Plangeberin

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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nicht bekannt. Eine abschlieRende Bewertung, ob die Planung an die Ziele der Raumordnung
angepasst ist, kann somit nicht erfolgen.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungspl an

Im Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Modautal aus
dem Jahre 1983, ergdnzt im Jahr 1991, beschranken sich die Siedlungsflachen fir Webern
auf einen Bereich der dem heutigen Ortsteil nicht mehr vollstandig entspricht. Tatsachlich ist
im Verlauf des Brandauer Weges heute einseitige Bebauung (ndrdlich der StralR3e) vorhanden,
welche nicht vollstandig durch entsprechende Darstellungen im FNP beriicksichtigt ist. Die
untenstehende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus dem FNP. Dort wird das Plangebiet als
~Grinflache" dargestellt, ergdnzt durch das Ziel ,Erhaltung von Einzelbdumen®. Das Plange-
biet grenzt unmittelbar an die Darstellung einer Mischbauflache an.

Abbildung 6  Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Modautal
(Quelle: Gemeinde Modautal)

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ,Sudlich des Brandauer Weges Nr. 7" ist es, die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Festsetzung eines Wohngebietes zu schaffen.
Im Hinblick darauf ware im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB die Darstellung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes anzupassen, hieraus anschlie3end der Bebauungsplan zu entwickeln.
Im Verfahren nach § 13b BauGB ist eine Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fla-
chennutzungsplan jedoch nicht erforderlich. Der FNP kann gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Nachgang auf dem Weg der Berichtigung angepasst werden. Hiervon wird im vorliegend
Gebrauch gemacht, dem Entwicklungsgebot kann somit gefolgt werden.
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2.3  Siedlungskonzept der Gemeinde Modautal

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Modautal hat in ihrer Sitzung am 09. Februar 2015
das ,Stadtebauliche Entwicklungskonzept 2020 plus” fur die Gesamtgemeinde Modautal (kurz:
Siedlungskonzept) als verbindliches Leitbild beschlossen. Ziel des Siedlungskonzeptes sollte
sein, die stadtebaulichen Entwicklungen bis zum Jahr 2020 und darlber hinaus ortsplanerisch
sinnvoll zu steuern und erforderliche Bauleitplanungen auf dieser Grundlage einzuleiten.

Nachdem der rechtswirksame Flachennutzungsplan, dessen Ausarbeitung auf einen Zeitraum
zwischen 1983 und 1991 zuriickgeht, keine ausreichende stadtebauliche Grundlage mehr fir
die vorbereitende Bauleitplanung darstellen kann, wurde zur Formulierung kiinftiger Planungs-
Ziele und Anpassung an die aktuellen Gegebenheiten in der Gemeinde das Siedlungskonzept
als Rahmenkonzeption flr die Siedlungsentwicklung mit Zielhorizont 2020 erarbeitet.

Der Zielhorizont 2020 wurde zunachst gewahlt, da der Betrachtungszeitraum im Regionalplan
Sudhessen 2010 (RPS) fur den maximalen Bedarf an Siedlungsflache analog im Zeitraum
zwischen 2002 und 2020 festgelegt ist. Der RPS sieht fir die Gemeinde Modautal einen max.
Bedarf an Siedlungsflache im Betrachtungszeitraum von 7,0 ha vor. Da der Entwicklungsbe-
darf der Gemeinde jedoch Uber den fiktiven Zeitpunkt 2020 hinaus besteht, wurden alsdann
perspektivische Entwicklungsbereiche ,2020 plus” erarbeitet und in der Konzeption dargestellt.
Aus bauplanungsrechtlicher Sicht erfillt das Siedlungskonzept zunachst nicht die Schwere
und Verbindlichkeit der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan = vorbereitende
Bauleitplanung im Sinne des § 1 Abs. 2 BauGB). Dennoch erfillt das Siedlungskonzept als
informelles Planwerk dem Grunde nach die in § 1 Abs. 1 BauGB festgelegte Aufgabe einer
Bauleitplanung, die die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde vor-
bereiten und leiten soll. Das Siedlungskonzept ist daher als informelles Steuerungsinstrumen-
tarium zu werten, welches die Umsetzung der konzeptionellen Ausarbeitung durch eine
verbindliche Bebauungsplanung vorbereitet und im Sinne der regionalplanerischen Vorgaben
steuert. Sofern Bebauungsplane entwickelt werden, ist jeweils zu prifen, ob durch die vorbe-
reitete bauliche Entwicklung der vorgegebene Rahmen eingehalten wird.

Im Zuge der Ausarbeitung des Siedlungskonzeptes wurden gréRere zusammenhéngende
Freiflachen innerhalb des Siedlungsgefiiges sowie direkt daran angrenzende Arrondierungs-
flachen untersucht und gemaR verschiedener Kriterien diskutiert, wie z. B. ErschlieBbarkeit,
eigentumsrechtliche Verfugbarkeit sowie Umweltbelange und der Auswirkungen auf das
Landschaftsbild. Zu bertcksichtigen war hierbei auch die gegebenenfalls unabhangig von ge-
meindlichen Entscheidungen verlaufende Innenentwicklung in den bebauten Ortslagen, wie z.
B. durch die nach § 34 BauGB zuléassige Bebauung in Bauliicken oder Umnutzung in vorhan-
dener Bausubstanz innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile sowie von noch nicht
bebauten Flachen im Sinne des § 30 BauGB in rechtswirksamen oder in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplanen.
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Auf die Vergabe vereinzelt bestehender Baullicken oder die Nachverdichtung von grdéfl3eren,
bereits erschlossener Licken zwischen oder innerhalb geringfigig bebauter Grundsticke in
den Ortsteilen hat die Gemeinde keinen Einfluss und meist keine Einwirkungsmadglichkeiten.
Insbesondere an diesen Stellen besteht ein Nachverdichtungspotential, diese Flachen sind
zumeist als Garten bzw. Hofflichen genutzt und befinden sich ausschlielich in Privatbesitz.
Von einer unmittelbaren Verfugbarkeit der Bauliicken kann erfahrungsgemaf deswegen nicht
ausgegangen werden, da diese eigentumsrechtlich nicht in die Verfugbarkeit der Gemeinde
gebracht werden kdnnen und somit auf unbestimmte Zeit nicht als verwertbares Bauland dem
Markt zugefuihrt werden kénnen bzw. eine Bebauung im Regelfall nicht zu erwarten ist.

Ziel der Gemeinde Modautal ist eine maRRvolle Weiterentwicklung der einzelnen Ortsteile, wo-
bei sich diese nicht zu ,reinen Schlafstatten“ der benachbarten zentralen Orte entwickeln sol-
len. Der intakte dorfliche Charakter in den einzelnen Ortsteilen sowie auch die r&dumliche
Eigenstandigkeit der Ortsteile soll hierbei bewahrt werden. Aufgrund dessen wurde jedem
Ortsteil ein angemessener ortsteilspezifischer Bedarf zuerkannt und angemessen Flachen zur
Deckung dieses Bedarfs geschaffen.

Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung wurde aufgrund der infrastrukturellen Ausstattung
in den Ortsteilen Ernsthofen und Brandau gesehen. Im Ortsteil Ernsthofen ist die Schule das
bestimmende Ausstattungsmerkmal, im Ortsteil Brandau das Rathaus mit Sitz der Gemeinde-
verwaltung. Beide Ortsteile sind an das OPNV-Netz angeschlossen, so dass die Erreichbarkeit
insbesondere vom Oberzentrum Darmstadt mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gegeben ist. Dies
tragt aus verkehrlicher Sicht zu einem Standortvorteil bei. Aber auch alle weiteren Ortsteile in
der Gesamtgemarkung wurden untersucht und Entwicklungsflachen herausgearbeitet. So
auch fur den Ortsteil Webern, in dem sich das vorliegende Plangebiet befindet.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Siedlungskonzept mit Darstellung der Planflache KB 07 im OT Webern.

(Quelle: Siedlungskonzept der Gemeinde Modautal);

Mit dem Siedlungsentwicklungskonzept wurde eine Alternativflachenbetrachtung ermdglicht,
die die Grundlage fir die weitere Bauleitplanung der Gemeinde bis 2020 und perspektivisch
darliber hinaus bildet. Die dargestellten Entwicklungsbereiche sind somit als Ergebnis eines
Alternativenvergleichs zu werten. Auch unter Bertcksichtigung gewisser Anteile an Einlieger-
wohnungen und verdichteten Wohnformen sowie der Innenentwicklungspotenziale strebt die
Gemeinde eine behutsame, in kleineren Abschnitten vorgesehene Entwicklung an, die den
regionalplanerischen Entwicklungsspielraum nicht Uberschreitet. Die zeichnerischen Darstel-
lungen zeigen zudem auch einen gewissen Auswahlspielraum, der von der Gemeinde bei
Entscheidungen zur Bauleitplanung genutzt werden kann. Sofern einzelne Flachen ausschei-
den, kann auf ausreichend vorhandene Alternativflachen zurtickgegriffen und gleichsam eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Modautal gesichert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Stdlich des Brandauer Weges Nr. 7“ ist Teil des Siedlungs-
konzeptes und dessen Umsetzung. Die Planflache wird im Siedlungskonzept als ,im Aufstel-
lungsverfahren befindlicher Bebauungsplan® dargestellt und wird unter der Bezeichnung KB 07
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gefuhrt. Durch die Aufnahme der Planflache in das Siedlungskonzept lasst sich belegen, dass
die Gemeinde die bereits am 25.10.2010 eingeleitete Bauleitplanung nicht aus dem Auge ver-
loren hat und an der Entwicklung der Flache zur Bereitstellung von Wohnraum festhalt. Zudem
wird in Abbildung 6 deutlich, dass die Gemeinde fur den Ortsteil Webern keine ,Zuwachsfla-
che - Planung” vor dem Jahr 2020 vorsieht.

Auf den im Siedlungskonzept dargestellten Flachen wird den Belangen der Wohnbedurfnisse
der Bevdlkerung und der Fortentwicklung der Ortsteile, im Rahmen der Abwéagung der ver-
schiedenen Belange unter- und gegeneinander, der Vorrang gegeniber anderen Nutzungen,
wie z.B. der Landwirtschaft, gewéhrt. Die Entwicklungspotentiale in bestehenden Baullicken
sind - hier konkret auf Webern bezogen - eher als gering zu bewerten. Fir die wenigen vor-
handen Baullicken besteht zumeist heute bereits Baurecht Gber § 34 BauGB oder uber
rechtskraftige Bebauungsplane. Da auf den Flachen bisher keine Entwicklung stattgefunden
hat ist davon auszugehen, dass die Flachen durch die Eigentiimer bevorratet werden oder
dass aktuell kein Interesse besteht, diese einer Bebauung zuzuftihren.

2.4 Umsetzung der Dichtevorgaben des Regionalplanes Sudhessen

Gemal den Zielsetzungen des Regionalplan Studhessen (Z3.4.1-9) sind bei der Ausweisung
von Wohnbauflachen siedlungstypische Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbau-
land, einzuhalten. FUr die Gemeinde Modautal gilt die Einordnung in den landlichen Siedlungs-
typ, hierfir sind 25 — 40 Wohneinheiten je ha nachzuweisen. Nach Z3.4.1-9 diirfen die unteren
Werte nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind begrindet in direkter
Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten, durch die Eigenart eines Ortsteils oder durch
Vorliegen topografischer, dkologischer oder klimatologischer Besonderheiten. Der obere Wert
darf nicht Giberschritten werden.

Als Bemessungsgrundlage wird die Bruttowohnbaulandflache herangezogen, also die Bau-
grundsttcke einschlie3lich der Verkehrsflachen welche zur ErschlieBung des Gebiets dienen.
Dies entspricht folgender Gesamtflache:

Wohnbauflache (WA): 2.350 mz
Verkehrsflache (nur Brandauer Weq) : 431 m2
Bruttoflache: 2.781mz2 = 0,28 ha (gerundet)

Nach den Dichtevorgaben des RPS waren somit mindestens 7 und héchstens 11 Wohneinhei-
ten (WE) im Plangebiet zuldssig und nachzuweisen.

Nach der Entscheidung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Méarz 2014 (4C
488/12.N) zu den Dichtewerten des Regionalplanes (Ziel Z 3.4.1-9 RPS 2010) ist die Zielan-
passung im Bebauungsplan selbst durch entsprechende Festsetzungen nachzuweisen.

Die im Plangebiet realisierbaren Wohneinheiten kdnnen aufgrund der per se mangelnden Be-
stimmtheit der Angebotsplanung noch nicht abschliel3end beziffert werden, aufgrund der ge-
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troffenen Festsetzungen zu Art und Malf3 der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise (nur Ein-
zel- und Doppelhauser) kann jedoch eine deutliche Annéhrung erfolgen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet sind Einzel- und Doppelhduser in der offenen Bauweise zu-
lassig. Aufgrund der Breite des heuteigen Grundstiicks (im Zuge der BaumalRnahmen wird
eine Grundstiicksteilung erfolgen) von etwa 65 m werden maximal vier Wohnbaugrundstticke
mit einer Grundstticksbreite von jeweils durchschnittlich 16,00 m entstehen. Da die Uberbau-
baren Grundstiicksflachen mit 15,00 m ebenfalls eine mafRvolle Tiefe aufweisen wird auf den
Baugrundstlicken voraussichtlich jeweils ein Wohnhaus entstehen.

Der Bebauungsplan setzt maximal 2 Vollgeschosse fest, somit kann fur die Dichteberechnung
von 2 Wohneinheiten pro Geb&dude ausgegangen werden, was insgesamt 8 Wohneinheiten
entspréache. Der Dichtewert lage damit bei 29 Wohneinheiten je Hektar. Werden die Gebaude
als Einfamilienhaus genutzt, lage der Wert niedriger (2 WE im Plangebiet = 14 WE/ha).

Eine Uberschreitung der vorgegebenen Dichtewerte kann damit ausgeschlossen werden, eine
mdgliche Unterschreitung ist jedoch méglich. Aufgrund der Lage am Ortseingangsbereich und
im Ubergangsbereich zur freien Flur fligt sich eine maRige, lockere Bebauung als stadtebauli-
che Arrondierung eher ins Orts- und Landschaftsbild ein. Eine Massierung am Ortsrand ware
aus der Sicht der Gemeinde als Tragerin der Planungshoheit unmaf3stablich und dem land-
schaftstypischen Ortsbild nach unangemessen. In diesem Sinne werden weitergehende Plan-
festsetzungen zur weiteren Verdichtung nicht in den Plan aufgenommen.

An dieser Stelle wird auch darauf hingewiesen, dass gemafl dem Urteil des Senates des hes-
sischen Verwaltungsgerichtshofes vom 13.10.2016 (Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil
vom 13. Oktober 2016 — 4 C 962/15.N —, juris) die Einhaltung der Untergrenze der Bebau-
ungsdichte als Ziel des Regionalplanes Studhessen 2010 (Z3.4.1-9) als nicht verbindlich anzu-
sehen ist.

2.5 Aufstellungsverfahren
2.5.1  Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan tberplant eine im Auf3enbereich liegende Flache, die unmit-
telbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie3t. Die moderate Einbeziehung
der Aulienbereichsflache in den Innenbereich stellt somit eine Arrondierung des Siedlungs-
korpers dar, die der Wohnraumbereitstellung dient. Fur diese Art der ,Baulandbereitstellung®
hat der Gesetzgeber mit der Novellierung des Baugesetzbuchs 2017 den § 13b BauGB ,Ein-
beziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren neu in das Baugesetz-
buch aufgenommen. Gemall 8§ 13b BauGB konnen bis zum 31. Dezember 2019
Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m2, durch die die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf FlAchen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ort-
steile anschlieBen im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
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Die Regelung verweist auf § 13a BauGB, somit bringt 8 13b BauGB entsprechende Folgen mit
sich:

von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von der Angabe welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfugbar sind sowie von der Zusammenfassenden Erklarung-wird abge-
sehen (813 Abs. 3),

von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 88 3,4 Abs. 1 kann abgesehen
werden, es geniigt die Durchfiihrung einer einstufigen Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung,

die Aufstellung des Bebauungsplanes ist vor Anderung des Flachennutzungsplanes mog-
lich, dieser ist im Wege der Berichtigung anzupassen,

Eingriffe nach dem Nuturschutzgesetz (BNatSchG) gelten als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt bzw. zulassig.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB miissen folgende Vorausset-
zungen erfillt sein:

die im Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung muss sich auf Wohnbaufla-
chen beziehen,

die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO muss
weniger als 10.000 m2 betragen,

durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und

es dirfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Européa-
ischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt im Bebauungsplangebiet in Summe
sehr deutlich unterhalb der Zulassigkeitsgrenze von 10.000 m?2 fir die Anwendbarkeit des be-
schleunigten Verfahrens.

Im Bebauungsplan werden ferner erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgefuhrten prifungs-
pflichtigen Vorhaben sind bauplanungsrechtlich in der Regel nur in Industriegebieten bzw. im
AulRenbereich zulassig. Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan beschrénken sich
hingegen auf wohnbauliche Nutzungen, was zugleich Anwendungsvoraussetzung fur das Ver-
fahren nach § 13b BauGB ist.

FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht be-
troffen.

Im Vorfeld dieser Bauleitplanung wurde zunachst eine Einschétzung vorgenommen, ob und
inwieweit durch den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen ausgelést werden kon-
nen, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen waren. Hierbei
zeigt das Artenschutzgutachten auf, dass auf dem Geléande in drei Apfelbaumen Hohlen ge-
funden wurden. Die Inspektion der Hohlen und auch des Schuppens auf dem Gelédnde er-
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brachte keine Quartiere von Fledermausen. Eine ehemalige Griinspechthdhle wird nun von
der Vogelart des Star genutzt. Der Verlust des Brutplatzes eines Starenpaares sollte durch ein
Angebot von drei Starenkasten in den Baumen in den Randbereichen des Gelandes ausgegli-
chen werden. Weitere artenschutzrechtliche Konflikte bestehen zu den Planungen derzeit
nicht.

Die Anwendbarkeit des § 13b BauGB im Hinblick auf das beschleunigte Verfahren konnte so-
mit nachgewiesen werden.

2.5.2  Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung in den gemeindlichen Gremien wurden bei der
Planaufstellung, nach den Maf3gaben des Baugesetzbuches, die nachstehenden Verfahrens-
schritte durchgefuhrt (die Verfahrensnachweise werden im Fortgang des Aufstellungsverfah-
rens Zug um Zug vervollstandigt):

25.10.2010 Beschluss der Gemeindevertretung nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Sudlich des Brandauer Weges Nr. 7* sowie der
teilbereichsbezogenen Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungspla-
nes.

25.10.2010 Billigung und Beschlussfassung des Bebauungsplanes sowie der teilbe-
reichsbezogenen Anderung des Flachennutzungsplans als Vorentwurf zur
Durchfuihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
1 BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der betroffenen Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafli § 4 Abs. 1 BauGB.

10.12.2010: Ortstibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.

20.12.2010 bis einschlief3lich 21.01.2011:  Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der

Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB.

16.12.2010: Anschreiben im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemanR §4 Abs. 1
BauGB; die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden mit Fristset-
zung zum 21.01.2011 schriftlich durch Ubersenden der Entwurfsplanung
unterrichtet.

20 ¢ Behandlung und Beschlussfassung tber die im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung nach 8 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen
Anregungen und Beschlussfassung der vorgelegten Planung zum Bebau-
ungsplan ,Sidlich des Brandauer Weges Nr. 7 als Entwurf zur Durchfiih-
rung der férmlichen Beteiligung nach 88 3, 4 Abs. 2 BauGB, jeweilsi. V. m. 8
13b BauGB.

__.20__. Oirtsubliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.
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__.__.20__bis einschlieRlich __. .20 _: Durchfilhrung der férmlichen Beteiligung der Of
fentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m.

813b BauGB.
. .20 Anschreiben im Rahmen der férmlichen Beteiligung gemall 8 4 Abs. 2

BauGB i. V. m. 8 13b BauGB; die Behorden und sonstigen Tréger o6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden schriftlich durch Ubersenden des Entwurfs unterrichtet und

mit Fristsetzung bis einschliellich __._ .20__ zur Stellungnahme aufgefor-
dert.
.20 Behandlung und Beschlussfassung tber die im Rahmen der férmlichen Be-

teiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i. V. m. §
13b BauGB eingegangenen Anregungen sowie Beschluss des Bebauungs-
plans als Satzung gemaf § 10 BauGB.

2.5.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungend  es Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen; dazu sind zunachst
die Belange, die fiur die Abwagung von Bedeutung sind (Abwégungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung
Uberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwéagung Belange nicht eingestellt werden, die nach
Lage der Dinge hatten eingestellt werden muissen, wenn die Bedeutung der betroffenen Be-
lange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berlhrten Belangen in
einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er
Verhéltnis steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis ge-
nagt, wenn sich die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fir die Bevorzugung
des einen und damit notwendigerweise fur die Zuriickstellung des anderen Belangs entschei-
det. (u. a. OVG NRW, Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris)

Aus der erfolgten Abwagung der Anregungen, die seitens der Behodrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach den § 4 Abs. 1 BauGB vor-
getragen wurden, ergaben sich folgende Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Textteil zum Bebauungsplan:

0 In den Textteil zum Bebauungsplan sowie in die Begriindung wurde ein Hinweis
zur Lage des Plangebietes innerhalb des rechtskréftigen Trinkwasserschutzge-
bietes Zone lll, des Brunnen Klein-Bieberau, Modautal aufgenommen.

o Der Texthinweis ,Verwenden von Niederschlagswasser® an die heutigen ge-
setzlichen Regelungen redaktionell angepasst.
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o0 Es wurde ein Texthinweis aufgenommen, indem kinftigen Bauherren empfoh-
len wird, ein vorhabenbezogenes Grindungs- und Versickerungsgutachten er-
stellen zu lassen.

0 Ein Hinweis zum ,Brand- und Katastrophenschutz* wurde aufgenommen.

0 Festsetzungen zum Arten- und Biotopschutz wurden aufgenommen. Es folgten
verbindliche Festsetzungen zur Vermeidung- und Minimierung von Eingriffen in
Natur und Landschaft.

Rechtsplan:

0 Ein zweiter raumlicher Geltungsbereich wurde verbindlich festgesetzt. Dieser

dient dem Ausgleich der zu beanspruchenden Streuobstwiese.
Begriindung:

o Die Begrindung wurde in Bezug auf die Erschielung des Baugebietes redakti-
onell angepasst.

o Das Kapitel ,Altlasten* wurde aufgenommen. Hier wurde dariber informiert,
dass keine Hinweise auf Altlasten oder Altflachen vorhanden sind.

Es wird dartber informiert, dass die friihzeitige Beteiligung am Vorentwurf des Bebauungspla-
nes bereits im Jahr 2010 durchgefiuhrt wurde und das Verfahren nun eine gewisse Zeit ruhte.
Mit Wiederaufnahme des formlichen Aufstellungsverfahrens wurden die Planunterlagen grund-
legend Uberdacht und angepasst. Die geédnderten Planunterlagen kénnen in der férmlichen
Beteiligung nach 88 3,4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13b BauGB erneut eingesehen werden und
es besteht die Moglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme.
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3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen
3.1 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch bereits vorhandene ErschlieBungsanlagen aus-
reichend vorgegeben und gesichert. Die verkehrliche und technische ErschlieRung des Plan-
gebietes ist durch Anschluss an die Stralle ,Brandauer Weg“ mdoglich. Die
Trinkwasserversorgung, die Abwasserentsorgung und die Versorgung mit Medien kénnen in-
sofern als gesichert angenommen werden.

3.1.1  Technische Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung mit Trinkwasser als auch die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers
ist tber den vorhandenen Leitungsbestand ausreichend gegeben.

Grundsatzlich ist anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser nach den
MalRgaben des Hessischen Wassergesetzes (8 37 Abs. 4 HWG) innerhalb der privaten
Grundsticke einer Verwertung zugefiihrt werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen. Die Verwertung kann hierbei durch geeignete Bewirt-
schaftungsanlagen, z. B. nach Merkblatt ATV-DVWK M 153, in Mulden oder Mulden-Rigolen-
Systemen gesammelt und der Versickerung zugefiihrt werden.

Im Textteil zum Bebauungsplan werden Hinweise zum Umgang mit dem anfallenden Nieder-
schlagswassers gegeben.

Ermittlung des Wasserbedarfs

Der Wasserbedarf wird anhand der Werte und Faktoren nach Mutschmann 1 und in Hinblick
auf die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiucksflache ermittelt:

Aufgrund der GroRRe und des Zuschnitts der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist damit zu
rechnen, dass im Plangebiet 3-4 Wohnbaugrundstiicke entstehen werden. Der Tagesdurch-
schnittsverbrauch wird je Einwohner mit 120 | angesetzt. Der Wasserbedarf im vorliegenden
Geltungsbereich kann wie folgt abgeschatzt werden (es wird von durchschnittlich 4 Einwoh-
nern (E) je Haushalt ausgegangen, was im Mittel deutlich Gber dem statistischen Durchschnitt
von ca. 2,05 E je Haushalt liegt?):

1 Wohneinheit (WE) pro Grundstiick x 4 E je WE

geschatzter Einwohnerzuwachs gesamt =max. 16 E

1 Mutschmann / Stimmelmayr (2007), Taschenbuch der Wasserversorgung. 14. Aufl. Wiesbaden : Vie-
weg.
2 Durchschnittswert Privathaushalte in Hessen 2012, Quelle: Hessisches statistisches Landesamt.
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daraus resultierender Wasserbedarf:

Mittlerer Tagesbedarf (Qd): 16 E*120l/Ed =1.920.1=1,92 m3
Jahresbedarf: 1,92 m3 * 365d = 701 m3
Tagesspitzenbedarf (Qd max): Spitzenfaktor fd = 2,05

1,92 m3*2,05=3,94 md

Der aus dem vorliegenden Geltungsbereich zu erwartende Wassermehrbedarf liegt bei ca.
701 m3/a und kann voraussichtlich durch die bestehende Férderquote gedeckt werden. Die
geordnete Wasserversorgung des vorliegenden Plangebietes kann somit als gegeben ange-
nommen werden.

3.1.2 Verkehrsanlagen

Die Erschlie3ung erfolgt vom Brandauer Weg. Somit kann das vorhandene StralRennetz zur
BaugebietserschlieBung genutzt und die Infrastrukturauslastung erhéht werden, ohne die Inf-
rastrukturkosten der Gemeinde zusatzlich zu belasten. Zusatzlich wurde die im Sudwesten
des Geltungsbereichs liegende Wegeparzelle Nr. 39 als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung, hier: Wirtschaftsweg festgesetzt. Die Verkehrsflache dient der ErschlieBung des
hinterliegenden landwirtschaftlichen Grundstiicks mit der Flurstiicksnummer 40/10.
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3.2 Umweltschitzende Belange

3.2.1  Umweltprifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsge-
setzes (ROG) und des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich
geworden. Anlass fur das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien tber die Prufung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise,
dass grundsatzlich alle Bauleitplane einer Umweltpriifung zu unterziehen sind. Eine Ausnah-
me besteht nur fur Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt
werden, sowie fir Bauleitplane, die im beschleunigten Verfahren nach § 13a bzw. § 13b
BauGB aufgestellt bzw. geandert werden und somit in Verbindung mit § 13 BauGB stehen.

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB durchgefuhrt wird, entféllt die
Umweltprifung, die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Fur die Bebauungsplane der
Innenentwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig” 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 fihrt dazu, dass die mit der Abar-
beitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene Ausgleichsverpflichtung bei
Bebauungsplanen der Innenentwicklung entfallt. Gleiches gilt fir Bebauungsplane, die im Ver-
fahren nach 8§ 13b BauGB aufgestellt werden, was vorliegend der Fall ist.

Auch wenn die ,klassische" Eingriffsregelung im Verfahren nach § 13b BauGB keine Anwen-
dung findet, ist darauf hinzuweisen, dass sich auf dem Plangebiet mehrere Apfelbaume befin-
den, die in ihrem Zusammenhang eine Streuobstwiese darstellen. Streuobstwiesen
unterliegen dem Biotopschutz (vgl. Kap. 3.2.2) und sind bei Zerstérung an anderer Stelle neu
anzulegen oder bestehende Streuobstbestande werden ergéanzt (funktionaler Ausgleich).

Die Belange des Umweltschutzes sind weiterhin allgemein zu berticksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB) und werden entsprechenden abgearbeitet. In diesem Sinne entbindet § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB, auf den sich der § 13b BauGB bezieht, zwar von der Ausgleichsverpflichtung,
nicht jedoch von der Vermeidungs- und Minimierungspflicht. Entsprechende Festsetzungen
wurden getroffen.
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3.2.2  Artenschutz, Biotopschutz

Biotopschutz:

Bestimmte Biotope, d.h. natirliche oder naturnahe Lebensraume, stehen unter gesetzlichem
Schutz nach dem 8 30 des Bundesnaturschutzgesetzes. Der Biotopschutz dient dem Schutz
gefahrdeter Arten und zugleich auch dem Erhalt der Vielfalt und Eigenart der Landschaften.

Im Geltungsbereich befindet sich auf Flurstiick 38/1 ein Streuobstbestand aus insgesamt 16
Obstbaumen (v.A. Apfelbdume) sowie zwei Walnussbdumen. Au3erdem befindet sich hier ein
kleiner gemauerter Schuppen. Die Wiese wird in regelméaRigen Abstdnden gemaht. Eine
Streuobstwiese ist (mit > 10 Obstbaumen in einem zusammenhangenden Bestand), als ge-
schitztes Biotop nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGBNatSchG einzustufen. Aus ihrer In-
anspruchnahme ergibt sich das Erfordernis eines Befreiungsantrags nach 8 30 Abs. 3
BNatSchG. Dies setzt voraus, dass die in Anspruch genommene Streuobstwiese an anderer
Stelle, im gleichen Naturraum, neu angelegt oder bestehende Streuobstbestdnde ergénzt
werden (funktionaler Ausgleich). Zur Ermittlung des Ausgleichsumfangs ist die Kompensati-
onsverordnung (KompensationsVO) des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, landlichen
Raum und Verbraucherschutz vom  September 2005 zugrunde zu legen.

Abbildung 8: Blick von N-O auf die Streuobstwiese Abbildung 9: Blick von N-W auf die Streuobstwiese

Durch den Bebauungsplan wird eine Streuobstwiese mit einer Flache von insgesamt 2.350 mz
in Anspruch genommen. GemalRR KompensationsVO geht damit ein Biotopwertverlust von -
74.656 Biotopwertpunkten einher.

Als funktionaler Ausgleich soll auf einem bisher als Acker genutzten Grundstiick in der Ge-
markung Klein-Bieberau, auf Flache von 2645m2 eine Streuobstwiese mit einem Biotopwert
von 74.060 Biotopwertpunkten angelegt. Die Berechnung des Eingriffs geht aus untenstehen-
der Tabelle 1 hervor. Die Differenz von ca. 600 Biotopwertpunkten betragt weniger als ein
Prozent, so dass der Ausgleich als erbracht angesehen wird.

Damit kann eine Befreiung nach dem BNatSchG erteilt werden kann. Die MaRnhahme wurde
zuvor mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Darmstadt-Dieburg abgestimmt.
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Nutzungstyp nach Anlage 3 KV Flache Biotopwert

Typ-Nr.  |Nutzungstyp \WP/gm |Bestand lanung nung

03.110 Streuobstw iese, intensiv bew irtschaftet 32 2333
10.710 Dachfléache, nicht begriint 3 17|
Streuobstw iese, neu angelegt
03.120 (Aufw ertung +5) 28 0 2645

&-%-

Tabelle 1: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach hess. KompensationsVO.

Bei der Ausgleichsflache handelt es sich um das Flurstiick Gemarkung Klein-Bieberau, Flur 6,
Nr. 11. Es handelt sich hierbei um einen Acker. Mit einer Ackerzahl von 30-35 ist das Ertrags-
potenzial der Flache als gering einzustufen. Zudem wird die Flache im Bodenviewer Hessen
als stark erosionsgeféahrdet eingestuft. Durch die Anlage einer Streuobstwiese kann diesem
Erosionsrisiko dauerhaft entgegengewirkt werden. Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlich
genutzten Flache kann daher als vertretbar eingestuft werden.

Acker-/Griinlandzahl

Acker- bzw. Griinlandzah!

. >0bis<=5

. . >5bis<=10

~ _/,_/_/_/——/—/I
B >256is<=30
[0 »30bis<=35 «
[ >356is<=40
[ >40bis<=45
/_//’/-;
2 B >90bis<=95
" [l -s50is<=100
B - r005is <= 105

Erosionsgefihrdung Fruchtfolge
D sehr gering

gering

mitte!

hoch «

sehr hoch

EEEOf

uiderrst gering

Abbildungen 10 und 11: Darstellung der Ackerzahl sowie der Erosionsgefahrdung auf der MaRnahmenflache.
Quelle: Datengrundlagen: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation und © GeoBasis-DE /
BKG 2017 (Daten verandert) | © Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie | © Hessisches
Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie

Im Umkreis von weniger als 200 m zur Ausgleichsflache befinden sich drei weitere Streuobst-
bestande. Damit kann der neu anzulegenden Flache eine Vernetzungsfunktion zugestanden
werden. Aus diesem Grund wird der neu anzulegenden Streuobstwiese in der Eingriffs- Aus-
gleichbilanz nach KompensationsVO ein Aufschlag von +5 Biotopwertpunkten zugestanden.
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Abbildung 12: Verortung Ausgleich Streuobstwiese und raumliche Verflechtung. Quelle: Imagery ©2017
Google, Maps data ©2017 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google

Bei der Umsetzung der MaRhahme sind Hochstamme mit einer Stammhdhe von min. 180cm
zu verwenden. Der Pflanzabstand sollte 10 m nicht unterschreiten. Um die Pflege zu erleich-
tern, kénnen die Baume in Reihen angepflanzt werden. Auf der Flache befindet sich ein zu
erhaltender Laubbaum. Somit sind auf der Flache, gemal Abb. 13 insgesamt 25 neue Obst-
baume anzupflanzen.

Die neu angelegte Streuobstwiese ist mit einer naturnahen Saatmischung einzusaen.

Abbildung 13:  MaRnahmenflache mit Darstellung der neu anzupflanzenden und zu erhaltenden
Baume.
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Artenschutz:

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind
die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fur FFH-Anhang IV-Arten und far
alle europaischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

1. wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass sich der Erhaltungszustand der
lokalen Population verschlechtert,

2. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

3. wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfillt,

1. wenn sich das Totungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmafinahmen signifi-
kant erhoht,

2. wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Ver-
meidungsmafinahmen durch Stérungen verschlechtern kdnnte,

3. wenn die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von Pflan-
zenstandorten im raumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen Ausgleichs-
mafinahmen nicht sichergestellt werden kann.

Eine detaillierte artenschutzrechtliche Bewertung wurde im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes vorgenommen und die Ergebnisse wurden in Form eines artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrags dargestellt. Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung werden
nachfolgend zusammengefasst wiedergegeben und sind Inhalt des Textteils zum Bebauungs-
plan. Auch wird das Fachgutachten Anlage zur Bauleitplanung.

Innerhalb und angrenzenden an das Plangebiet konnten insgesamt 14 Vogelarten nachgewie-
sen werden, davon sieben Butvogelarten. Auf der Streuobstwiese wurden mehrere alte Obst-
baume mit Hohlen festgestellt. In einer dieser Hohlen konnte ein Brutplatz des Staren (Sturnus
vulgaris) nachgewiesen werden. Aul3erhalb der Streuobstwiese konnte zudem ein Brutplatz
der Dorngrasmiicke nachgewiesen werden. Insgesamt weist das Untersuchungsgebiet damit
keine Besonderheiten auf, es handelt sich um einen typischen Artenbestand des bebauten
Ortsrandes mit Garten.

Das Gebiet wurde ebenfalls auf Fledermduse untersucht. Quartiere konnten innerhalb des
Geltungsbereiches keine festgestellt werden, das Gebiet wird jedoch regelmaRig von der
Zwergfledermaus, sowie vereinzelt vom Grolen Abendsegeler bei ihren Jagdfligen Uberflo-
gen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Gemeinde Modautal
Entwurf Bebauungsplan ,Sudlich des Brandauer Weges Nr. 7¢

Fassung vom: 13.11.2017 Seite 28 von 39

Weitere geschiitzte Arten wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen.

Um den Verlust von potenziellen Brutplatzen und Fledermausquartieren zu minimieren, sollten
madglichst viele der alten Obstbaume erhalten werden. Dartber hinaus wird empfohlen kinstli-
che Nisthilfen und Quartiere fir Gebaudebriter und Fledermause anzubringen, sowie bei der
Bepflanzung einheimische Gehdlze zu verwenden.

Um den Verlust des vorhandenen Brutplatzes des Starenpaares zu kompensieren, missen
drei Starenkésten in den Randbereiches des Geltungsbereiches installiert werden. Hierzu er-
folgt eine verbindliche Festsetzung im Textteil zum Bebauungsplan.

3.2.3 Bodenschutz

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Mal3-
nahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor
Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen
des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschldgig bekannten Richtlinien, Verordnungen
und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor ab-
zuschieben. Fur Auffullungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (nattrlicher Boden) zu ver-
wenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Mdglichkeit auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unndtiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN
18915 zu beachten.

3.2.4  Altlasten

Zum Planbereich liegen der Gemeinde Modautal keine Informationen Uber Altflachen oder
Altlasten vor. In der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen beim Hessischen Landesamt
fur Umwelt und Geologie sind alle seitens der Kommunen gemeldeten Altablagerungen und
Altstandorte sowie behoérdlicherseits bekannte Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen
erfasst. Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes keine Eintrage ergeben. Grundwasserschéden im Bereich des Pla-
nungsgebietes sind nicht bekannt.
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Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden solche Auffalligkeiten
des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderun-
gen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darm-
stadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

3.2.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung sind der Gemeinde Mo-
dautal keine geschitzten Kulturgiter i. S. d. 8 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) bekannt.
Dennoch wird auch zu diesem Thema ein Texthinweis aufgenommen, wonach aus heutiger
Sicht nicht zu erwartende Bodenfunde der zustandigen Behorde zu melden sind.

3.2.7 Immissionsschutz

Aufgrund der festgesetzten Nutzungsart, hier: allgemeines Wohngebiet ist von einer Emissi-
onsbelastung und somit schadlichen Beeintrachtigung der Umgebung durch Nutzungen inner-
halb des Plangebietes nicht auszugehen. Ferner ist eine Immissionsbelastung durch
Einwirken von Stoérfaktoren aus nachbarschaftlichen Nutzungen auf das Plangebiet nicht ab-
zusehen. Eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung der Planungsabsicht durch einen
Fachgutachter ist daher nicht erforderlich.

3.2.8  Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde flur die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfihrung zum 30.07.2011 der
sog. ,Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden, BGBI. I, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5
Satz 2 BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefigt,
der die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fur
Biurgerinnen und Birger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind dariiber hin-
aus Planungstrager und haben die Mdglichkeit, Uber das bestehende formale und informelle
Planungsinstrumentarium moglichst friih den Weg fiir eine energieeffiziente Planung zu ebnen
und Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche flir die Flachennutzungs- und Bebauungs-
plane haben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fir den Klimaschutz und die Um-
setzung von EnergieeffizienzmalRnhahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Berticksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit 8 5 Abs.
2b und c bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungs-
maoglichkeiten vor. Hiernach kénnen
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LAnlagen, Einrichtungen und sonstige MalRBnahmen (...) inshesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung® im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

.Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung“ wie auch

.Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MalRnahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung ist es sodann maéglich, mit den vorhandenen
Instrumentarien z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebdau-
destruktur zu schaffen und Mdéglichkeiten der stddtebaulichen Optimierung hinsichtlich des
Energieverbrauchs auszuschépfen und damit die Beriicksichtigung des Klimaschutzes zu for-
dern.

So kénnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Hei-
zenergiebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards fiihren:
Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);
Stellung der Gebaude (Sudausrichtung groRRerer Gebaudeflachen erméglicht aktive und
passive Solarenergienutzung);
Vermeidung von Verschattung der Geb&ude durch andere Gebaude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);
Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stidausrichtung und 35 Grad).

Von den zuvor exemplarisch aufgezeigten Festsetzungsmdglichkeiten wurde vorliegend in
Teilen Gebrauch gemacht. Eine annahernde Stdausrichtung der kiinftigen Gebaude und de-
ren Dachflachen lassen sich aufgrund der Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
erreichen, so dass die Nutzung solarer Energie ermdglicht wird.

Auf die verbindliche Festsetzung klimaschutzrelevanter Planungsgrundséatze, insbesondere in
Bezug auf Energieeinsparpotenziale und Forderung von erneuerbaren Energien, wurde hin-
gegen verzichtet, da die Bauleitplane zum einen dem Abwagungsgebot geniigen missen (81
Abs. 7 BauGB) und zum anderen hinsichtlich des planerischen Gestaltungsspielraums zu be-
achten ist, dass es keinen Vorrang fir Klimaschutzbelange gibt. Verbindliche Festsetzungen
im Sinne des 8§ 9 BauGB durfen nur aus stadtebaulichen Griinden erfolgen. Bislang ist hdochst-
richterlich noch nicht fir alle in Betracht kommenden Festsetzungsmaoglichkeiten geklart, ob
hierzu - aufgrund des 81 Abs. 5 Satz 2 BauGB - der allgemeine Klimaschutz z&hlt. In diesem
Sinne mussen die Festsetzungen auch begriindbar sein; deshalb muss den Festsetzungen ein

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Gemeinde Modautal
Entwurf Bebauungsplan ,Sudlich des Brandauer Weges Nr. 7¢

Fassung vom: 13.11.2017 Seite 31 von 39

~Klimaschutzkonzept* zugrunde gelegt werden, welches den Zusammenhang zwischen dem
allgemeinen Klimaschutz und den kommunalen Planungsabsichten herstellt.
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3.3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.3.1 Oberflachengewéasser und Hochwasserschutz

FlieRgewasser oder sonstige Oberflachengewésser befinden sich keine im raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes. Sudlich des Plangebietes verlauft der Johannisbach. Das
Gewasser sowie sein festgesetzter Gewasserrandsteifen tangieren das Plangebiet jedoch
nicht. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der vorliegenden Bauleitplanung
ebenfalls nicht betroffen.

3.3.2  Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich sowie dessen raumliches Umfeld liegt innerhalb des rechtskraftigen
Trinkwasserschutzgebietes Zone Ill, des Brunnen Klein-Bieberau, Modautal. Auf die Einhal-
tung der fur das Schutzgebiet geltenden Verbote und die daraus folgenden Nutzungsbe-
schrankungen der Schutzgebietsverordnung (StAnz.: 27/1975 s. 1204) wird hingewiesen. Alle
einschlagigen Verordnungen, Erlasse, Richtlinien und Vorgaben des technischen Regelwer-
kes in der jeweilig glltigen Fassung sind zu beachten und einzuhalten. Ergdnzend ist auch
das DVGW Arbeitsblatt W101 ,Richtlinien fur Trinkwasserschutzgebiete" zu berticksichtigen.
Bezlglich der beabsichtigten Wohnnutzung sind Nutzungseinschrankungen u.a. durch die in
der Verordnung erlassenen Verbote zur Abwasserversickerung (Niederschlagsversickerung)
und das Verbot von Grundwasser- und Erdreichwarmepumpen gegeben.

Woasserschutzgebiete (WSG)
Heilquellenschutzgebiete (HSQ)
HQS _Topo
HQS_ALK

Zone |
Zone i
Zonen I, 71, A, -1V
Zonen IlI/2, 1B, IV
Zonen A-neu, A, B,.C

Zonen B-neu, D.E

O

]
S
I |LNUG

Fiir eine lebenswerte Zukunft
(c) HLNUG | Datengrundiage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

Abbildung 14: Lage des Plangebietes innerhalb der Schutzzone Il
(Quelle: http://gruschu.hessen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de)
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4 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planin halte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
Mafl3gebend hierbei ist der abschlieBende Festsetzungskatalog im &8 9 Abs.1 BauGB. Die
nachfolgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebau-
ungsplan wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und MaRR der baulichen Nutzung, zu
den Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie der ortlichen Verkehrsflachen entspricht der vor-
liegende Bebauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Be-
bauungsplan. Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick
auf 8 56 Abs. 2 Hessischer Bauordnung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern auch die tbrigen
Voraussetzungen (8 56 Abs. 2 Nr. 2-5 HBO) vorliegen.

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1  Artder baulichen Nutzung

Die zuldssige Art der baulichen Nutzung wird im Planbereich als ,Allgemeines Wohngebiet*
(WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung wird
eine Einschrankung von im WA ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen vorgenommen.

Demnach sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO im WA sonst ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléassig. Der Ausschluss erfolgt, da von ent-
sprechenden Nutzungen ein unverhaltnismaRiges, fir das Plangebiet unvertragliches Mal? an
Ziel- und Quellverkehr erzeugt werden konnte und im Ubrigen die stadtebauliche Integration
derlei Nutzungen im raumlichen Umfeld (Ubergang zum AufRRenbereich) nicht anzunehmen ist.
Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird gepragt durch den ortlichen Bestand der
naheren Umgebung und den daraus entwickelten stadtebaulichen Planungswillen der Plange-
berin.

4.1.2  Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird beschrieben durch die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse, der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Gebaudehbthen, in diesem Fall
spezifiziert durch Bestimmung der Firsthohe (FH) und der Traufwandhéhe (TWH).

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ als Verhaltniszahl zwischen bebauter Flache zur mal3-
geblichen Grundstiicksflache wird mit GRZ = 0,4 als Obergrenze festgesetzt. Mit der Festset-
zung der GRZ auf den Wert von 0,4 wird die nach § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete
vorgegebene Obergrenze erreicht. Im Textteil zum Bebauungsplan wird bestimmt, dass die
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zulassige Obergrenze der GRZ um die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu GRZ=0,6
uberschritten werden darf. Die zulassige Uberschreitung der GRZ ist in erster Linie damit zu
begriinden, dass innerhalb der Privatgrundstiicke ausreichend bemessene Abstellflachen fur
Fahrzeuge bereit zu stellen sind, um letztlich den 6ffentlichen StralRenraum hiervon freizuhal-
ten, der hierfir auch keinen Platz bieten wirde.

Als weiterer Festsetzungsparameter des MaRRes der baulichen Nutzung wird die hochst zulas-
sige Zahl der Vollgeschosse gemalR Eintrag in der Nutzungsschablone auf zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Eine Festsetzung der maximal zulassigen Vollgeschosse sowie der GRZ gewahr-
leistet, dass die auflere Kubatur der Gebdude ein vertragliches Mal} nicht Gberschreitet. Die
zulassigen Gebaudekubaturen greifen damit das stadtebauliche Erscheinungsbild der Umge-
bungsbebauung auf. Dach- und / oder Kellergeschosse sind Uberdies zuldssig, sofern diese
nicht die Vollgeschosskriterien der HBO erfullen (,Nicht-Vollgeschoss"). Eine Begrenzung der
.Nicht-Vollgeschosse" erfolgt jedoch in indirekter Form durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Hohe baulicher Anlagen. Zur Bestimmung dieser zuldssigen Obergrenzen fir die
auRere Kubatur baulicher Anlagen erfolgt die Festsetzung der Traufwandhdhe (TWH) sowie
der Firsthéhe (FH). Die TWH wird bestimmt als das Maf3 zwischen dem Bezugspunkt und der
Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut. Die maximal zulassigen Hohen orientieren sich an
dem stadtebaulichen Erscheinungshbild der Umgebungsbebauung. Als Bezugspunkt fir H6-
henfestsetzungen gilt die bestehende Stralenverkehrsflache des Brandauer Weges. .

Zusatzlich zur Bestimmung der Hohenfestsetzungen, wird eine Uberschreitung des festgesetz-
ten MalRes der HOhe baulicher Anlagen zugelassen. Demnach darf die zuldssige Hohe bauli-
cher Anlagen durch Anlagen oder Bauteile der technischen Geb&udeausristung (z. B.
Kamine, Antennen etc.) um bis zu 1,50 m Uberschritten werden. Diese Festsetzung soll eine
gewisse Flexibilitdt bei der Errichtung baulicher Anlagen einraumen.

4.1.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise regelt das Verhaltnis eines Geb&udes zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.

Danach gibt es zwei grundsatzliche Varianten: die offene und die geschlossene Bauweise. In
der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitichem Grenzabstand errichtet, in der ge-
schlossenen Bauweise werden sie ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Die bauliche Nut-
zung wird ferner durch die Festsetzung tUberbaubarer Grundstticksflachen (sog. "Baufenster®)
ausreichend bestimmt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Planteil zeichnerisch
durch Baugrenzen bestimmt.

Die Bauweise wurde entsprechend der vorhandenen Gebdaudestruktur fir den Geltungsbe-
reich mit der offenen Bauweise festgesetzt. Das wohnbauliche stadtebauliche Umfeld macht
hinsichtlich der Bauweise und der Bebauungsdichte bereits eindeutige Vorgaben. Diese wur-
den auf den vorliegenden Planfall tGbertragen und die Bebauung mit Einzel-, Doppelhausern
(ED) zugelassen.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen konnen gemafd § 23 (3) durch ein Vortreten von Ge-
baudeteilen wie z. B. Erker, Balkone und Wintergarten geringfigig (bis zu 1,50 m Tiefe) tber-
schritten werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind. Freitreppen und
Terrassen (einschlieB3lich der erforderlichen Stitzmauern) sind auch auf3erhalb der Uberbau-
baren Flachen zulassig.

4.1.4  Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind im Bereich der tberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Garagen (Ga)
nach § 9 Abs. 1 Nr. 4, BauGB zulassig. Hierdurch soll verhindert werden, dass Stellplatze,
Carports oder Garagen in den rickwartigen Grundstiicksbereichen errichtet werden, was aus
stadtebaulichen Grinden nicht gewiinscht ist. Zusatzlich wurde entlang des Brandauer Weges
eine 3,00 m breite Flache fur Stellplatze (St) festgesetzt. Die Errichtung von Stellplatzen wird
in diesem Bereich fur unkritisch bewertet, die Errichtung eines Carports oder einer Garage im
unmittelbaren Anschluss an die offentliche Verkehrsflache soll jedoch verhindert werden, um
das Erscheinungsbild des StraRenzuges zu wahren und um Kipptore von Garagen, welche
beim Offnen/SchlieRRen in die Verkehrsflache ragen konnten, zu verhindern.

Um auch in Zukunft einen flexiblen Netzausbau zu gewahrleisten und die Versorgung des
Plangebietes zu sichern, sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen
auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Gleiches gilt fir untergeord-
nete Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO. Hierdurch soll eine ge-
wisse Flexibilitat auch den doch recht tiefen Grundstiicken im Plangeltungsbereich erhalten
bleiben.

4.1.5 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Das Flurstiick Nr. 35 (Brandauer Weg) wurde im maf3geblichen ErschlieBungsbereich fur das
Plangebiet gemal’ seiner realen Nutzung als Offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Auch
wurde das Flurstiick Nr. 39 mit in den raumlichen Geltungsbereich (TG1) des Bebauungspla-
nes einbezogen und als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg" fest-
gesetzt. Die Festsetzung dient der Sicherung der ErschlieBung des rickwartigen
landwirtschaftlichen Grundstiicks.

4.1.6  Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

In den Festsetzungsgehalt wurde eine Bestimmung Uber die zuldssige Fihrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB aufgenommen. Damit soll ver-
hindert werden, dass Versorgungstrager deren Verlegung vorbehaltlich und in Abhangigkeit
von der Wirtschaftlichkeit auch oberirdisch vornehmen wollen. Aus der Sicht der Plangeberin
entspricht die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen weder dem heutigen
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technischen Stand noch den stadtebaulichen Anforderungen. Uberdies kann auch die Versor-
gungssicherheit bei oberirdischer Verlegung nicht in der Form gesichert werden, wie dies bei
unterirdischer Verlegung gewabhrleistet ist.

Diese Festsetzung ist jedoch nicht auf die Fihrung Telekommunikationsleitungen anzuwen-
den, da Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausfiihrung von TK-Linien in § 68 Tele-
kommunikationsgesetz (TKG) abschlieRend enthalten sind.

41.7 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entw icklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Vermeidung von Lockeffekten fir Insekten, ist fir die Aul3enbeleuchtung ausschlie3lich
insektenfreundliche, nach unten abstrahlende Beleuchtung zu verwenden. Die Beleuchtung
der Aulienflachen hat in warmweil3em Licht (niedrige Lichttemperatur von kleiner bis gleich
3.300 Kelvin) zu erfolgen, denn grelle und kalte Lichtquellen weisen meist einen hohen Blau-
und UV-Anteil auf und wirken daher als Insektenfallen, denn Insekten werden von diesem
Licht angezogen. Quantifiziert wird die Lichtfarbe Uber die sog. Farbtemperatur in Kelvin. Im
StralRenbereich sind aus Grunden der Verkehrssicherheit blendarme, nach unten abstrahlende
Beleuchtungssysteme zu verwenden.

Die durchgefuhrte artenschutzrechtliche Untersuchung ergab, dass es durch die Notwendig-
keit der Rodung des Baumbestandes zu einem Verlust des Brutplatzes eines Starenpaares
kommen wird. Zum Ausgleich dieses Verlustes wurde im Textteil zum Bebauungsplan verbind-
lich festgesetzt, dass im Teilgeltungsbereich 1 (=Plangebiet fir Wohnbebauung) vier neue
Nistkasten fur den Star anzubringen sind.

Der Verlust der im Plangebiet vorhandenen Baume stellt auch die Verstérung eines nach § 30
BNatSchG geschitzten Biotops (Streuobstwiese) dar. Der Biotopschutz dient dem Schutz ge-
fahrdeter Arten und zugleich auch dem Erhalt der Vielfalt und Eigenart der Landschaften. Aus
der Inanspruchnahme der Streuobstwiese ergibt sich das Erfordernis eines Befreiungsantrags
nach 8 30 Abs. 3 BNatSchG. Dies setzt voraus, dass die in Anspruch genommene Streuobst-
wiese an anderer Stelle, im gleichen Naturraum, neu angelegt oder bestehende Streuobstbe-
stande erganzt werden (funktionaler Ausgleich). Hierfir wurde ein zweiter raumlicher
Teilgeltungsbereich verbindlich festgesetzt und die Maflinahme zur Anlage dieser Ausgleichs-
flache textlich geregelt. Bei der Ausgleichsflache handelt es sich um das Flurstiick Gemarkung
Klein-Bieberau, Flur 6, Nr. 11.

4.1.8 Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhal  tung von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs 1 des Bebauungsplanes befinden sich Bestands-
baume, die auch mit Umsetzung der Bauleitplanung erhalten werden kdnnen. Diese Baume .
wurden durch Planzeicheneintrag zum Erhalt festgesetzt.
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4.2 Auf Landesrecht beruhenden Regelungen

4.2.1 Ortliche Bauvorschriften (iber die d&uRere Gestaltung baulicher Anlagen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergénzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Sinne § 81 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

Dabei wurde festgelegt, dass als Dachform ausschliellich Sattel- oder Walmdacher sowie
Pult- und versetzte Pultdacher, bei einer Dachneigung von 12° bis 40° zuldssig sind. Fir die
Errichtung von Garagen und Nebenanlagen wurde auf die Festsetzung einer Dachform und
Dachneigung verzichtet. Die Dacheindeckung hat ausschlief3lich in roten, braunen, grauen
oder schwarzen Farbtonen zu erfolgen. Diese Festsetzung orientiert sich an der Bestandssitu-
ation und soll ein Einfigen der Bauten in die vorzufindende Dachlandschaft gewahrleisten.

Dachaufbauten sind als Schleppgauben und Sattelgauben zulassig. Die Ausgestaltung der
Gauben sowie der zuldssigen Zwerchhauser wird im Textteil zum Bebauungsplan sowonhl
schriftlich als auch grafisch erlautert.

4.2.2  Ortliche Bauvorschriften Uiber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Neben den gestalterischen Festsetzungen zu den Gebauden wird auch die Zul&ssigkeit und
Ausgestaltung von Einfriedungen naher bestimmt. Als Einfriedungen sollen Zaune bis zu einer
Hohe von 1,50 m Uber Gelandeoberkante (GOK), welche mindestens einseitig, mit Ausnahme
der Tor- und Turoffnungen, mit standortgerechten Hecken zu bepflanzen sind, zuldssig sein.
Demnach sind Heckenpflanzungen ebenfalls zuldssig. Eine Endhdhe (Wuchshéhe) wurde
nicht begrenzt. Hier gelten die gesetzlichen Vorgaben des hessischen Nachbarrechtsgeset-
zes.

Mauern als Grundsttickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken und zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen sind unzulassig. Notwendige Stitzmauern zur Abfangung von Geldndeverspriingen
sind hiervon ausgenommen und im Rahmen der Regelungen der hessischen Bauordnung zu-
lassig.

Bei der Anlage von Zaunen zu Nachbargrundstiicken ist grundsétzlich ein Bodenabstand zwi-
schen der zaununterkante und dem anstehenden Gelande von 10 cm einzuhalten, um den
ungestoérten Wechsel von Kleintieren zu gewahrleisten.

4.2.3  Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeu-
ge

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden wird auch die Oberflachengestaltung von
Stellplatzen néaher bestimmt. Fir die Oberflachengestaltung wird festgesetzt, dass diese im
Hinblick auf die Abflusswirksamkeit der Flachen nur teilversiegelt ausgefiihrt werden dirfen.
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Zur Verbesserung der zentralen Versickerung von Niederschlagswasser sind Stellplat-
ze/Abstellplatze fir PKW mit wasserdurchlassiger oder teilbegriinter Oberflache herzustellen,
sofern das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig versickert werden
kann. Wasserundurchlassige Oberflachen sind dennoch fur barrierefreie Stellplatze zuldssig.
Das Niederschlagswasser ist dann seitlich abzuleiten und zu versickern. Durch diese Festset-
zung soll weiterhin der Anteil an vollstéandig versiegelten Flachen innerhalb des Plangeltungs-
bereiches reduziert werden. Gleichzeitig ist Ziel dieser Festsetzung, die Abwasseranlagen
(Kanale und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter nicht mit zuséatzlichem Niederschlagswasser
zu be- oder uberlasten.

4.2.4  Ortliche Bauvorschriften tber die Begrinung v on baulichen Anlagen sowie
Uber die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Gr  undstticksfreiflachen

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmal® zu
beschranken, um somit ebenfalls zur Verbesserung der zentralen Versickerung von Nieder-
schlagswasser beizutragen. Zur Reduzierung eines vollstandig versiegelten Bodenanteils in-
nerhalb des Plangebietes sind private Grundstiicksflachen als Grin- bzw. Hausgéarten
anzulegen. Durch diese Festsetzung wird nicht nur der Warmeinseleffekt minimiert, sondern
auch optisch ein harmonischer Ubergang von den bebauten Strukturen bis in die freie Flur
ermdglicht.

4.4 Hinweise

Im Bebauungsplan sind einzelne fachspezifische Hinweise bzw. Hinweise zu anderen gesetz-
lichen Regelungen, welche im Zuge des Bebauungsplans zu beriicksichtigen sind, aufge-
nommen:

Denkmalschutz

Schutz von Versorgungsleitungen
Brand- und Katastrophenschutz
Bodenschutz

Kampfmittel

Pflanzlisten

Verwenden von Niederschlagswasser
Artenschutz

Wasserschutzgebiete

Biotopschutz
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5 Auswirkungen des Bebauungsplanes
51 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Manahm  en

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Neuaufteilung der Grundstiicke erforderlich.
Eine verbindliche Vorgabe resultiert hieraus jedoch nicht, da der Festsetzungsgehalt des Be-
bauungsplanes letztlich dazu keine abschlieBend rechtsverbindliche Regelung treffen kann.

5.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen Mafihahm  en

Haushaltswirksame Kosten entstehen fiir die Gemeinde Modautal durch die Ubernahme der
Ublichen Verwaltungskosten.

53 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Allgemeines Wohngebiet ca. 2.350mz2
Verkehrsflachen ca. 573 m?
Flache Geltungsbereich (TG1) ca. 2.923 mz2
Ausqgleichsflache ca. 2.645 m?
Flache Geltungsbereich (TG2) ca. 2.645mz

6. Weitere Bestandteile der Bauleitplanung sowie A nlagen

Der Begrindung sind der Planteil und der Textteil zum Bebauungsplan sowie eine Bestands-
und MaRnahmenkarte beigefugt. Uberdies sind als Anlagen beigefligt:

Anlagen:

[1] Artenschutzfachliche Begutachtung, Fachbiiro Faunistik und Okologie, Bearbeiter: Dipl.-
Biol. Andreas Malten, 63303 Dreieich, im August 2017

Aufgestellt:
Lorsch, im November 2017

M.Eng. Sebastian Mack

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG




Bebauungsplan "Sudlich des Brandauer Weges Nr. 7" Gemeinde Modautal

Gemarkung Klein-Bieberau, Flur 5, Nr. 38/1, 39 und 35 tiw.

PLANZEICHNUNG Teilgeltungsbereich 1

32/

37/1 S

Ubersichtsplan ohne Mst.
bern
{:§ .
ré)@
el
=
£
_ _ _ 4 Webern
D I e Stl eg e I W I eS e n © I-i(izrsriiimr?(enualtung fur Bodenmanagement und Geoinformation
b? GEMEINDE MODAUTAL
N\ Bebauungsplan
40/8 i N UTZU NGSSCHABLON E "Sudlich des Brandauer Weges Nr. 7"
3 5 Gemarkung Klein-Bieberau, Flur 5
Art der baulichen Nutzun MaR der baulichen Nutzun .
J J Bauweise =t
VO”ZgaehSIC(lj’]eOrsse GRZ TWH FH MaRstab 1 : 500 Blatt 1von 3
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) [ D /\ » » .
WA AIIgerr(1§eTeBsa\L/jV,\(l)ng);ebiet I 0.4 6,00 10,00 ‘g




Bebauungsplan "Sidlich des Brandauer Weges Nr. 7"
Gemarkung Klein-Bieberau, Flur 5, Nr. 38/1, 39 und 35 tiw.

PLANZEICHENERKLARUNG - TEILGELTUNGSBEREICH 1

. Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. d. BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVvO)

2. MaR der baulichen Nutzung (vgl. Nutzungsschablone)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
TWH Traufwandhdhe

FH Firsthdhe

3. Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. d. BauNVO)
offene Bauweise: nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig
A (§ 22 BauNVvO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
hier: Wirtschaftsweg

5. Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

‘ Erhaltung von Baumen

6. Sonstige Planzeichen

rﬂ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

I 5 all Bebauungsplans Teilgeltungsbereich 1 (§ 9 Abs. 7 BauGB)
----- ]

i St 1 Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

""" [}

' Ga ; Umgrenzung von Flachen fiir Garagen

ll. Hinweise

1. Hinweise der Kartengrundlage

vorhandene Gebaude

vorhandene Flurstlicksgrenzen,
mit Flurstiicksbezeichnung
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2. Sonstige Hinweise
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Bebauungsplan "Sudlich des Brandauer Weges Nr. 7" Gemeinde Modautal
Gemarkung Klein-Bieberau, Flur 6, Nr. 11

PLANZEICHNUNG Teilgeltungsbereich 2 PLANZEICHENERKLARUNG
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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines raumlichen und recht-
lichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen
festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Aiidlich des Brandauer Weges Nr. 7 3
Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden Text-

teil erganzt.

Abkurzungen:  BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)
i. V.m. (in Verbindung mit) i.S.d. (im Sinne des)

A  Planungsrechtliche Festsetzungen gemafd 8 9 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

1

11

1.2

2.1

2.2

2.3

in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wird Allgemeines : R K Q JH E (WA)itn Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

I. S. d. 8 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen aus stadtebaulichen Grinden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung im Sinne des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16
BauNVO wird durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fiir die zulas-
sigen Obergrenzen der Zahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl (GRZ) sowie
Traufwandhoéhe (TWH) und Firsthohe (FH) bestimmt. Die Nutzungsschablone wird
hiermit Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Abweichende Bestimmung fiir die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl
durch bestimmte bauliche Anlagen:

Die zulassige Obergrenze der GRZ darf durch die Grundflachen baulicher Anlagen im
Sinne des § 19 Abs. 4 der BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6
Uberschritten werden.

Die Traufwandhdhe (TWH) wird bestimmt als das Mal3 zwischen dem Bezugspunkt
und der Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut. Die Firsthéhe (FH) wird als der

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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hochste Punkt des Gebaudes bestimmt. Die Ermittlung der TWH und FH hat jeweils
in Gebaudemitte zu erfolgen.

FH

FH
Abbildungen 1: TWH !
v— TWH TWH
Definition der zuldssigen

Gebaudehoéhen bei Pult-
dach (links) und versetz-
tem Pultdach (rechts)

2.4 Bestimmung des Bezugspunktes fir die Héhenfestsetzung:
Als Bezugspunkt fir die Festsetzung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen gilt die
Oberkante der anbauféhigen und fur die jeweilige ErschlieBung des Gebaudes mal3-
gebliche offentliche Verkehrsflache (hier: Brandauer Weg) in Fahrbahnmitte, gemes-
sen senkrecht vor Gebaudemitte.

2.5  Zulassige Uberschreitung des festgesetzten MaRRes der Hohe baulicher Anlagen:
Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch Anlagen oder Bauteile der techni-
schen Gebaudeausristung (z. B. Kamine, Antennen etc.) um bis zu 1,50 m Uber-
schritten werden.

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise (8§ 22 BauNVO):
Es gilt die offene Bauweise. Es sind ausschlie3lich Einzel- und Doppelhauser zulas-
sig.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO):
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Diese
kénnen gemal § 23 (3) BauNVO durch ein Vortreten von Gebaudeteilen wie z. B. Er-
ker, Balkone und Wintergarten geringfligig (bis zu 1,50 m Tiefe) Uberschritten wer-
den, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind. Freitreppen und
Terrassen (einschlieBlich der erforderlichen Stitzmauern) sind auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Flachen zuléssig.

4, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Garagen, Stellplatze sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind im Bereich der
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten
ASPJUHQ]XQJ YRQ )OIFKH(GQa)kAulagdiyU Dudatzrh sind Stellplatze
DXFK LQQHUKDOE GHU A8S8PJUHQ]XQJ 5B &ulaesidg: Bid Qicks U 6 WHOC
wartigen Grundstiicksbereiche sind von Abstellplatzen fir KFZ in jeglicher Art freizu-
halten.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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5. Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

5.1 Nebenanlagen gemanR § 14 Abs. 1 BauNVO:
Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind
auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen zulassig (8 23 (5) BauNVO).

6.  Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.1 Flurstiick Nr. 35 (teilweise) wird gemal seiner realen Nutzung als offentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt und tbernimmt die ErschlieBung der neuen Baugrundsticke.
JOXUVWeFN 1U ZLUG DOV 9HUNHKUVIOIFKH EHVRWGHUHU -
ZHJ3 | HVW.IDieWEs¥etzung dient der Sicherung der Erschliel3ung des riickwar-
tigen landwirtschaftlichen Grundstticks.

7. Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

7.1 Strom- und sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausschlief3lich unterirdisch
zu fuhren. Die Vorschriften des Telekommunikationsgesetzes (vgl. § 68 TKG) bleiben
hiervon unberuhrt.

8. Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8.1 Fur die Beleuchtung der Grundstiicksfreiflachen ist ausschlief3lich insektenfreundli-
che, nach unten abstrahlende, mit einer niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis
gleich 3.300 Kelvin (warmweil3es Licht), Beleuchtung zu verwenden, um beleuch-
tungsbedingte Lockeffekte zu vermeiden.

8.2 Im StraRenbereich sind blendarme Beleuchtungssysteme zu verwenden. Der Ab-
strahlwinkel ist in Richtung der StraRenverkehrsflache auszurichten, um Lichtemissi-
onen in die Umgebung zu vermeiden.

8.3 Im Teilgeltungsbereich 1 sind vier Nistkasten fir den Star anzubringen. Das Anbrin-
gen der Nisthilfen hat durch eine fachlich qualifizierte Person zu erfolgen. Die Nist-
ka&sten sind vor der Brutsaison, in der der Eingriff stattfindet, bereitzustellen.

8.4 In Teilgeltungsbereich 2 ist eine Streuobstwiese anzulegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Dazu sind insgesamt 25 Obstbaume mit einem Mindestabstand von 10 m anzu-
pflanzen. Zur Erleichterung der Pflege, kénnen die Baume in Reihen gepflanzt
werden. Es sind Hochstamme mit einer Mindeststammhdohe von 180 cm und einem
Mindeststammumfang von StU 8-10 zu verwenden. Die Flache ist mit einer krauter-
reichen Samenmischung einzusaen. Der vorhandene Baum ist zu erhalten. Abgange
sind zu ersetzen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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9. Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b)

9.1 Die in Teilgeltungsbereich 1 zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Baume sind zu
erhalten sowie vor schadlichen Einflissen, speziell bei der Durchfuihrung von zul&assi-
gen Baumaf3nahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
stédnden und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen). Falls durch die Erhaltung der
Baume die Durchfiihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird und
eine Verpflanzung nicht mehr mdglich oder sinnvoll ist, sind Ausnahmen zulassig.
Abgange sind zu ersetzen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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B Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebau-
ungsplan (8 9 Abs. 4 BauGB)

1. Ortliche Bauvorschriften iber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 81 Abs. 1 Nr. 1 Hessische Bauordnung - HBO)

11 Gestaltung von Dachflachen:

1.1.1 Als Dachform sind ausschlieRRlich Satteldacher, Walmdacher, Pultdacher und versetz-
te Pultdacher mit einer Dachneigung von 12° bis 40° zuldssig. Garagen und Neben-
anlagen sind von dieser Regelung ausgenommen.

112 'IFKHU DE HLQHU 'DFKQHLJXQJ » f VLQG DXVVFKOLH%OLFK I
einzudecken.

1.1.3 Elemente zur Sonnenenergienutzung (z. B. Solar- oder Photovoltaikelemente) sind
von dieser Regelung ausgenommen und damit zulassig.

1.1.4 Die Dacheindeckung ist ausschlief3lich in roten, braunen, grauen oder schwarzen
Farbtdnen zulassig.

1.2 Material:

Die Materialwahl fur die Dachflachen sowie die Dachrinnen und Regenfallrohre ist so
vorzunehmen, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und
vor Ort versickert werden kann. Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung
einschlieB3lich der Dachrinnen und Regenfallrohre als auch zur Fassadengestaltung
ist unzulassig.

13 Dachaufbauten und -einschnitte:

1.3.1 Dachaufbauten sind ausschlief3lich als Schleppgauben oder stehende Gauben (Sat-
telgaube) gemald nachstehender Abbildung 2 zulassig. Je zulassiger Hausform ist nur
eine einheitliche Gaubenform zulassig. Dacheinschnitte sind ebenfalls zulassig.

Schleppgaube Sattelgaube

Abbildung 2: Zuléssige Gaubenformen

1.3.2 Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite darf
gemal nachstehender Abbildung 3 hdchstens 2/3 der Trauflange (L) dieser Dachsei-
te betragen. Der hochste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindes-
tens 0,60 Meter unterhalb der Firstoberkante, der niedrigste Punkt muss mindestens
0,90 Meter oberhalb der Traufe des Daches liegen. Der seitliche Mindestabstand zum
jeweiligen Ortgang (AuBRenkante der Dachflache) sowie der Abstand zwischen zwei
nebeneinanderliegenden Gauben muss mindestens jeweils 1,25 Meter betragen. Bei
Doppelhausern sind diese Mal3e fiur jede der beiden Doppelhaushélften einzuhalten.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Zur Ermittlung des seitlichen Mindestabstandes bei Gebaudeseiten ohne Ortgang, gilt

jeweils die verlangerte Aulienwand entlang der jeweiligen Grundstiicksgrenze.
First

Summe der Gesamtbreite
| | von Dachaufbauten und +
einschnitten:

min. 1,25 m min. 1,25 m

min. 1,25 m

bi+by+b, " 2/3L

4>
min. 0,90 m i Breite - b Breite - b

Traufe

Dachiiber-
stand

Gebdudelange

Traufldnge - L
Abbildung 3: Abmessungen zulassiger Dachgauben (hier Beispiel: Sattelgaube)

1.3.3 Dariiber hinaus ist je Gebaude auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus oder
Zwerchgiebel zulassig. Die zulassige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf
gemal nachstehender Abbildung 4 die Halfte der Trauflange (L) dieser Dachseite
nicht Uberschreiten. Der hdchste Punkt des Zwerchhauses oder -giebels (= An-
schlusspunkt des Firstes des Zwerchhauses oder -giebels an die Oberkante der
Dachflache des Hauptdaches) muss mindestens 1,00 Meter unter der Firstoberkante
des Hauptdaches liegen; der seitliche Mindestabstand zum Ortgang (Aul3enkante der
Dachflache) muss mindestens 2,50 Meter betragen.

First

Breite von Zwerchhéau-
sern /-giebeln:

E 7 /

Breite- b

Dachiiber-
stand

Gebaudelange

Trauflange - L
Abbildung 4: Abmessungen zulassiger Zwerchhauser /-giebel (hier Beispiel: Zwerchhaus)

1.3.4 Dachaufbauten auf Garagen sind unzuléssig.
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2. Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

(8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

2.1 Mauern als Grundstiickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken und zu offentlichen
Verkehrsflachen sind unzulassig. Notwendige Stitzmauern zur Abfangung von Ge-
landeverspringen sind hiervon ausgenommen und im Rahmen der Regelungen der
zu Anlage Il, Ziffer 7.1 i. V. m. 8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO bis zu einer Hohe von 1,50 m
zulassig.

2.2 Zaune sind ausschlieR3lich aus Metall (z.B. Stabgitterzdune) oder Holz (z. B. Stake-
tenzaun) zu Nachbargrundstiicken und zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, bis zu einer
Hoéhe von 1,50 m Uber Gelandeoberkante (GOK) zulassig. Zaunanlagen sind mindes-
tens einseitig, mit Ausnahme der Tor- und Tur6ffnungen, mit standortgerechten He-
cken, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil C), zu bepflanzen. Es ist ein
Bodenabstand von 10 cm einzuhalten, um den ungestérten Wechsel von Kleinsau-
gern zu gewahrleisten. Einfriedungen aus Gabionenelementen sind unzulassig.

2.3 Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind ausschlief3lich aus einheimischen, standort-
gerechten Geholzarten, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil C) zulassig.
Die Abstdnde zu Nachbargrundstiicken in Abhéngigkeit von der Pflanzenhthe sind
gemal dem Nachbarrechtsgesetz zu beachten. Die Verwendung von Thuja- oder
Chamaecyparishecken sowie reinen Nadelgehoélzhecken ist unzulassig.

2.4 Aul3er den benannten und geregelten Z&unen und Hecken sind keine weiteren Anla-
gen, z. B. aus anderen Materialien, zur Grundstuckseinfriedung zul&ssig.

3. Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeu-
ge (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

3.1 Stellplatze / Abstellplatze fur Pkw sind mit wasserdurchlassiger oder teilversiegelter
Oberflache (z. B. Rasengitter, Breitfugenpflaster) herzustellen, sofern das auf ihnen
anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig versickert werden kann und eine
Gefahrdung fur Grundwasser und FlieRgewasser durch schéadliche Eintrdge ausge-
schlossen ist.

3.2  Alternativ kénnen diese wasserundurchlassig befestigt werden, wenn Grinde des
Grundwasserschutzes oder des barrierefreien Ausbaus dies erfordern und die Ablei-
tung des anfallenden Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal erfolgt.

4. Ortliche Bauvorschriften tber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie
Uber die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen

(8 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

4.1 Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindest-
mafd zu beschranken. Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schadliche

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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4.2

C

Eintrage ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbelage wasserdurchlassig oder teilver-
siegelt auszubilden.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind als Griin- bzw. Hausgartenflache (struktur-
reiche Hausgarten) anzulegen und zu nutzen, soweit sie nicht durch zulassige Zu-
gange und Zufahrten oder durch zulassige Nebenanlagen in Anspruch genommen
werden.

Hinweise

Denkmalschutz (8 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande, z.B. Scherben,
Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverzuglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Arché&ologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stra-
3en haben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver-
und Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um Be-
schadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden.

Die erforderlichen Sicherheitsabstidnde zu bestehenden Leitungen sind bei Baum-
pflanzungen zu beachten.

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitun-
gen sind bei Neupflanzung von Baumen geeignete SchutzmalRnhahmen nach gelten-
der technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch
Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen
SchutzmaRhahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Loschwasserversorgung von 1.600
Litern pro Minute mindestens 2 bar Fliel3druck erforderlich. Die Loschwassermenge
muss fur eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem ¢ffentlichen Wasserver-
sorgungshnetz zur Verfligung stehen. Der FlieRBuberdruck in Léschwasseranlagen darf
bei maximaler Entnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Die StralRen sind flr eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzule-
gen, dass der Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten
maoglich ist.

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Er-
reichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind straf3enseitig Hausnummern
gut sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung gegeben, dass die
Hausnummern beleuchtet sein sollten.

Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde keine Baugrunderkundung
durchgefuihrt wurde. Kinftigen Bauherren wird empfohlen, ein vorhabenbezogenes
Grundungs- und Versickerungsgutachten erstellen zu lassen, um Erkenntnisse tber
die Bodenverhéltnisse (bspw. Baugrund, Grundwasserstande und Schwankungsbe-
reiche, auftretendes Schichtwasser, Tragfahigkeit, Versickerungsféahigkeit) zu erlan-
gen. Die Ergebnisse der Untersuchung dienen kinftigen Bauherren ggf. dazu,
Vorsorgemalnahmen zu ergreifen.

Bei allen BaumaRRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez. IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche
Bodenverunreinigungen gemal § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebli-
che Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufihren.

Kampfmittel

Der Gemeinde Modautal liegen keine Kenntnisse tUber begriindete Verdachtsmomen-
te oder Uber eine mdgliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kiinftigen Bau-
vorhaben die Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der Baumafinahmen tber
Verdachtsmomente zu informieren und Auskunft Gber eine mdgliche Munitionsbelas-
tung einzuholen. Erforderlichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld durch eine syste-
matische Flachenabsuche zu untersuchen. Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittel-
raumdienst unverziglich zu verstandigen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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6. Pflanzenlisten

6.1 Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern hat mit standortgerechten Arten (bei-

spielhaft gemaf3 nachstehender Pflanzliste) zu erfolgen.

Baume:
Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Betula pendula
Carpinus betulus
Castanea sativa
Pinus sylvestris
Prunus padus
Prunus avium

Salix auretaria

Salix caprea
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Juglans regia

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Birke
Hainbuche
Ess-Kastanie
Waldkiefer
Traubenkirsche
Vogelkirsche
Ohr-Weide

Salweide
Eberesche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Walnuss

Straucher:
Berberis vulgaris

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spp.
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Prunus spinosa
Rosa canina

Sambucus nigra

Sorbus aria

Sarothamnus scoparius

Berberitze
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuss
Wei3dorn-Arten
Heckenkirsche
Schlehe
Schlehe
Hundsrose

Schwarzer Holun-
der
Mehlbeere

Besenginster

alte, regionale Obst-
baumsorten (Hoch-
stamme)

Geeignete Baume fiir Verkehrsanlagen / Stellplatze
Amelanchier arborea “Robin Hill’ Felsenbirne
Fraxinus angustifolia "Raywood’ Schmalblattrige Esche
Fraxinus Excelsior "Atlas’ Esche

Pyrus calleryana “Chanticleer’ Stadtbirne,Chinesische Wildbirne
Carpinus betulus "Fastigiata’ Pyramiden-Hainbuche
Mehlbeere

Silberlinde

Sorbus aria "Magnifica’

Tilia tomentosa "Brabant’

Schling- und Kletterpflanzen:

Lonicera periclymenum  WaldgeiR3blatt
Lonicera caprifolium Jeléngerjelieber
Parthen. tricuspidata Wilder Wein
Polygonum aubertii Schlingknéterich
6.2 Pflanzqualitaten:

Baume: StU mind. 14/16,
Heister: 2-3xv, mind. 200-250,
Obstbaume StUmind. 8/10

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Straucher: mind. 2-3xv. >60/100

6.3 Pflanzabstande
Bei allen PflanzmaRnahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstande gemafl Nach-
barrechtsgesetz zu beachten

7. Verwenden von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 HWG)

7.1  Anfallendes, nicht behandlungsbedurftiges Niederschlagswasser ist nach den Mal3-
gaben des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) vorzugsweise innerhalb der
privaten Grundstiicke zu verwerten, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Bedenken
bestehen in aller Regel, wenn Niederschlagswasser. aus den Herkunftsbereichen von
Gewerbe, Verkehrsflachen und Stehplatzen stammt und Versickerungsanlagen (Mul-
den, Rigolen, Schachte oder versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen wie z.B.
Pflaster etc.) zugefiihrt werden soll.

7.2 Die Verwertung kann durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen, z. B. Arbeitsblatt
DWA-A 138 und Merkblatt DWA-M 153, in Mulden oder Mulden-Rigolen-Systemen
gesammelt und der Versickerung zugefihrt werden.

7.3  Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis bei der Versickerung von Nie-
derschlagswasser wird hingewiesen. Die hier zustandige Stelle ist die Untere Was-
serbehtrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg. Die Versickerung von
Niederschlagswasser ist erlaubnisfahig, sofern diese schadlos ist. Schadlos bedeutet,
dass diese hydraulisch moglich ist und dass keine Schadstoffe in das Grundwasser
eingetragen werden.

7.4 Die Materialwahl der Dachflachen sowie der Dachrinnen und Regenfallrohre ist so zu
gestalten, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und vor
Ort versickert werden kann. Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung ein-
schlie3lich der Dachrinnen und Regenfallrohre ist unzulassig.

7.5 Niederschlagswasser, das die Anforderungen aus wasserrechtlicher Sicht fur die
oben festgesetzten Mallnahmen nicht erflillt, ist in die Kanalisation einzuleiten oder
einer Vorbehandlung zuzufuhren.

8. Artenschutz

8.1 Hinweis zum Artenschutz nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei spateren Abriss-, Umbau
oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) (z. Zt. 8 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstof3en
werden, die unter anderem fir alle europdisch geschiitzte Arten gelten (z. B. fur alle
einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach 8§ 44 Abs. 1
BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu to-
ten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadi-
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8.2

8.3

10.

gen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bul3geld- und Strafvor-
schriften der 88 69 und 71 a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten
unabhangig davon, ob die bauliche Mal3hahme genehmigungspflichtig ist oder nicht.
Beschréankung der Rodungszeit

Die Rodung von Gehdlzen muf auf3erhalb der Brut- und Setzzeit zwischen dem 01.
Oktober eines Jahres und dem 28. Februar des Folgejahres erfolgen, um eine Berih-
rung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sicher auszuschliel3en.

Sollte eine zeitliche Befristung erforderlicher Gehdlzrodungen und Baufeldfreima-
chung bautechnisch und / oder planerisch nicht einzuhalten sein, missen die Gehdl-
ze unmittelbar vor der Fallung bzw. Baufeldfreimachung durch eine fachlich qualifi-
zierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden; bei
nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht fliiggen
Jungviogeln muss das Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden und danach un-
mittelbar die Fallung durchgefuhrt werden. Auf die Erfordernis einer moglichen Aus-
nahmegenehmigung von den Verboten des 8 44 BNatSchG bei Vorliegen
artenschutzrechtlicher Belange wird hingewiesen.

Installation von Nisthilfen und Fledermausquartieren

Es wird empfohlen, in den privaten Grunflachen bzw. im Fassaden- und im Dachbe-
reich der Gebaude Nisthilfen fur heimische Vogelarten und Fledermauskasten bzw.
Quartiersteine zu installieren, um die Habitateignung der neuen Bauflachen zu for-
dern und die Vernetzung zwischen bestehendem Siedlungsbereich und siedlungsna-
hen Freiflachen zu férdern. Anregungen und bautechnische Hinweise dazu sind
beispielsweise auf den Internetseiten der anerkannten Naturschutzverb&nde erhalt-
lich.

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone l1ll eines rechts-
kraftigen Trinkwasserschutzgebietes Zone lll, des Brunnen Klein-Bieberau, Modautal.
Auf die Einhaltung der fir das Schutzgebiet geltenden Verbote und die daraus fol-
genden Nutzungsbeschrankungen der Schutzgebietsverordnung (StAnz. Nr. 27/1975,
S.1204) wird hingewiesen.

Biotopschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet ein Streuobstbestand, der dem
Biotopschutz nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGBNatSchG unterliegt. Auf die Er-
fordernis eines Befreiungsantrag nach § 30 Abs. 3 BNatSchG vor Durchflihrung der
Rodung wird hingewiesen. Grundlage hierfur stellt die in Teilgeltungsbereich 2 fest-
gesetzte Neuanlage einer Streuobstwiese dar. Im Zusammenhang mit der erforderli-
chen Befreiung wurde von Seiten der Unteren Naturschutzbehorde dariiber hinaus
die Durchflihrung eines einmaligen Pflegeschnitts von 16 Obstbdumen in einem be-
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stehenden Streuobstwiesenbestand als Auflage formuliert. Der betreffende Bestand
wird im Rahmen des Befreiungsantrags festzulegen sein.
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