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

GRZ Grundflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}
TWH Traufwandhdhe

FH Firsthohe

3. Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22, 23 BauNVO)

o] offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

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

Offentliche StraRenverkehrsflache

5. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und
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Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)
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6. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung von Flachen far
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Il. Hinweise
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2. Sonstige Hinweise
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
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Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch

Artikel 11 des Gesetzes vom 4. September 2020 (GVBI. S. 573)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert

durch das Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005
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beriicksichtigte Anderung: Geltungsdauer des § 27 Abs. 3a verlangert durch Artikel 3 des Gesetzes
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Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines rdumlichen und rechtlichen
Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen festgesetzten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schéne Aussicht”. Die zeichnerischen und sonstigen Plan-
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festsetzungen werden durch den nachfolgenden Textteil ergénzt.

BauGB  (Baugesetzbuch) BauNVO
HBO (Hessische Bauordnung)

i.V.m. (in Verbindung mit) i.5.d.

(Baunutzungsverordnung)

(im Sinne des)

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wird ,,Allgemeines Wohngebiet® (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung

(BauNVO) festgesetzt.

Folgende Nutzungen sind nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig:

=  Wohngeb&ude,

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe.

Im Sinne des § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende, nach § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nut-

zungen, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

=  Schank- und Speisewirtschaften,

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

[.S.d. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen

Nutzungen, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

=  Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

= Anlagen fur Verwaltungen,

=  Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Malf} der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO
wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir die zuldssigen
Obergrenzen der Zahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Trauf-
wandhdhe (TWH) und der Firsthéhe (FH). Die Nutzungsschablone wird hiermit Bestandteil
der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Abweichende Bestimmung fiir die Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl durch
bestimmte Anlagen (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):

Die GRZ darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu GRZ = 0,6 Gber-
schritten werden.

Die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen als Obergrenze wird bestimmt durch die in der
Nutzungsschablone angegebenen Werte fur die Traufwandhéhe (TWH) und die Firsthéhe
(FH). Die TWH wird bestimmt als Mal} zwischen dem angegebenen Bezugspunkt und dem
DurchstofRpunkt der verlangerten Gebdudeaullenwand durch die Oberkante der Dachhaut,
die Firsthéhe (FH) als hochster Punkt des Geb&udes. Die Ermittlung der TWH und FH hat
jeweils in Gebdudemitte zu erfolgen. Wird als Dachform Flachdach gewéhlt, gilt nur die ma-
ximale Traufwandhéhe (TWH) zur Bestimmung der zuldssigen Gebdudehdhe. Bei Flachda-
chern ist dariiberhinausgehend eine Attika mit einer maximalen Aufbauhéhe von 30 cm zu-
lassig.

Abbildung 1: FH
Definition der FH bei Flach- TWH v
dach (links) und Pultdach /
versetztes Pultdach (rechts)

Zuldssige Hdhe der Attika
max. cm (bei Flachdach)

Bezugshéhe fiir Héhenfestsetzungen:

Fir die Festsetzung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen wird folgende Bezugshéhe fur
das Allgemeine Wohngebiet als fixe geodatische H6he Gber Normalinull (m . NN) festge-
setzt:

Bezugshdhe = 295,97 m 4. NN

Die fixe geodatische H6he entspricht der Hohe des 6rtlich vorhandenen und in der Planzeich-
nung verorteten Kanaldeckel.

Zulassige Uberschreitung des festgesetzten MaRes der Hohe baulicher Anlagen:

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch Anlagen oder Bauteile der technischen
Gebaudeausristung (z. B. Kamine, Antennen etc.) um bis zu 1,00 m Uberschritten werden,
sofern diese Anlagen oder Bauteile einen Abstand zur Geb&udeaulenkante in dem Malie
einhalten, wie sie selbst Gber der Dachhaut hoch sind.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 und § 23 BauNVO)

Bauweise (§ 22 BauNVO):

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliachen (§ 23 i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO):

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Uberschreitung der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO):

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen, Ram-
pen, Uberdachungen, technische Bauteile usw.) ist in geringfilgigem Ausmaf zuléssig, so-
fern diese eine Tiefe von 1,50 Meter und eine Einzelbreite von 5,0 Meter nicht Gberschreiten.
Eine Uberschreitung durch Dachiiberstiande iiber die festgesetzte Baugrenze / Baulinie hin-
aus ist zuldssig.

Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Garagen und deren Zufahrten sind so-
wohl innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen als auch innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen fur Stellpldtze und Garagen® zuldssig (St / Ga).
Bei der Anordnung von Garagen oder sonstigen Nebenanlagen im Einflussbereich zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von Garagen von mind. 5,00 m zur Stra-
Rengrenze (Grenze der Stralenparzelle) einzuhalten.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen geman § 14 Abs. 1 BauNVO:

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO sind i. S. d.
§ 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig, wenn
deren Volumen jeweils 30 m® nicht lberschreiten. Zisternen sind ohne eine Volumenbe-
schrankung auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Die Festsetzung gilt auch
fr nach Hessischer Bauordnung (HBO) nicht genehmigungsbedirftige bauliche Anlagen.

Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Es sind maximal zwei Wohnungen pro Wohngeb&ude zul&ssig.

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

Far die Beleuchtung der Grundstiicksfreiflachen ist ausschliefllich insekten- und fledermaus-
freundliche, nach unten abstrahlende, mit einer niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis
gleich 3.300 Kelvin (warmweif3es Licht), Beleuchtung zu verwenden, um beleuchtungsbe-
dingte Lockeffekte zu vermeiden. Der Abstrahlwinkel ist in Richtung der Stralenverkehrsflé-
che bzw. Erschlielungsflache auszurichten, um Lichtemissionen in die Umgebung zu ver-
meiden.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind blendarme Beleuchtungssysteme zu verwen-
den. Der Abstrahlwinkel ist in Richtung der Stralenverkehrsflache auszurichten, um Lichte-
missionen in die Umgebung zu vermeiden.

Bei Zdunen ist ein Bodenabstand von mindestens 15 cm einzuhalten, um den Wechsel von
Kleintieren zu ermdéglichen. Bei der Errichtung von Zaunen sind die 6rtlichen Bauvorschriften
Uber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (siehe hierzu Abschnitt B, Nr. 2.3) zu be-
achten.

Beschrankung der Rodungszeit:

Die Rodung der Gehdlze muss aufRerhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und 28.
Februar — erfolgen; dies umfasst ausdriicklich auch die Rodung kleinflachiger Gehdélze und
die Beseitigung ggf. vorhandener Ziergehélze, da den genannten Strukturen im Betrach-
tungsraum ggf. auch eine artenschutzrechtlich bedeutsame Funktion innewohnt.
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Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen bau-
lichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBRnahmen fiir die Er-
zeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB)

Bei der Errichtung jedes Wohngeb&udes sind Photovoltaikanlagen mit einer Leistung von
mindestens 5 kWp auf den Dachflachen zu errichten.

Anpflanzungen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindun-
gen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung von
B&dumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen sind Gehdlze und Badume zu erhalten
sowie durch Schnitt in den Randbereichen dicht und damit stérungsarm zu halten. Abgénge
sind zu ersetzen. Bauliche Anlagen innerhalb dieser zeichnerisch festgesetzten Fldche sind
unzulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flache ,Anpflanzung Hecke® ist, entlang der gesamten L&nge,
eine maximal 2-reihige Hecke zu pflanzen.

Pro angefangene 250 gm nicht Gberbaubare Baugrundstiicksflache ist mindestens ein hei-
mischer Laubbaum oder hochstéammiger Obstbaum (Pflanzqualitat: StU mind. 14/16, gemaf
Pflanzenliste unter Abschnitt C) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Erhalt von Bau-
men kann auf die Mindestpflanzfestsetzung angerechnet werden. Ebenfalls kann die zuvor
festgesetzte Heckenpflanzung (A.9.2) auf die Festsetzung zur Mindestbepflanzung ange-
rechnet werden. Abgénge sind zu ersetzen. Darliber hinaus sind mindestens 20% der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflache durch heimische Gehdlze zu bepflanzen. Abgénge sind zu
ersetzen. Der Erhalt von Gehélzen kann hierauf angerechnet werden.

Ausschluss von Steingarten und -schittungen:

Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies/Stein/Split (sogenannte vegetationsfreie Steingér-
ten) oder/und Schotter/Kies/Stein/Split-Schittungen sind aus dkologischen Griinden unzu-
lassig.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Be-
bauungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 Hessische Bauordnung - HBO)

Es sind ausschliel3lich Sattel-, und Flachdacher zulassig. Als Flachdacher gelten Dacher mit
einer maximalen Neigung bis einschlieBlich 10°.

Die Dachneigung wird mit 0°-45° festgesetzt.

Als Dachaufbauten sind (neben den nachstehenden Schlepp- und Sattelgauben) auch Dach-
aufbauten in Form von Solar- und Photovoltaikanlagen zuldssig.

Dachaufbauten sind ausschlie3lich als Schleppgauben oder Sattelgauben gemal nachste-
hender Abbildung 2 zul&ssig. Je zuldssiger Hausform ist nur eine einheitliche Gaubenform
zuldssig. Dacheinschnitte sind ebenfalls zuldssig.

Schleppgaube Sattelgaube

Abbildung 2: Zul&dssige Gaubenformen

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite darf geman
nachstehender Abbildung 3 héchstens 2/3 der Trauflange (L) dieser Dachseite betragen. Der
hdchste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindestens 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 (Aufienkante der
Dachflache) sowie der Abstand zwischen zwei nebeneinanderliegenden Gauben muss min-
destens jeweils 1,25 Meter betragen.
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Abbildung 3: Abmessungen zuldssiger Dachgauben (hier Beispiel: Sattelgaube)

Dariber hinaus ist je Gebdude auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus oder Zwerch-
giebel zuldssig. Die zulassige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf geamaf nachste-
hender Abbildung 4 die Halfte der Trauflange (L) dieser Dachseite nicht iberschreiten. Der
hochste Punkt des Zwerchhauses oder -giebels (= Anschlusspunkt des Firstes des Zwerch-
hauses 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 (AulRenkante der Dachflache) muss mindestens 2,50 Meter betragen.
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Abbildung 4: Abmessungen zuléssiger Zwerchhéuser /-giebel (hier Beispiel: Zwerchhaus)

Dachflachen von Geb&duden mit Flachdéchern sind dauerhaft und flichendeckend extensiv
zu begrunen. Aussparungen von der flichendeckenden Dachbegriinung sind grundsétzlich
zuldssig, wenn diese nicht im Widerspruch zum Nutzungszweck stehen (z. B. bei Dachfla-
chen fur Belichtungszwecke). Dies gilt nicht fir Photovoltaikanlagen. Dachfldchen von Gara-
gen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Die Materialwahl fur die Dachflachen sowie die Dachrinnen und Regenfallrohre ist so zu ge-
stalten, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird. Die Verwendung
von Kupfer zur Dacheindeckung einschlieBlich der Dachrinnen und Regenfallrohre als auch
zur Fassadengestaltung ist unzuldssig.

Geneigte Déacher sind mit nicht spiegelnden Ziegel- oder Betonwerksteinprodukten einzude-
cken.

Standplatze fir Abfallbehalter sind bei Standorten, welche auRerhalb des Geb&udes an die
offentliche Verkehrsfladche angrenzen, mit einem Sichtschutz zu versehen. Die Héhe des ge-
schlossenen Sichtschutzes darf maximal 1,80 m betragen. Als Material sind eine Holz-Stahl-
konstruktion mit einem Rankgeriist oder begrintes Mauerwerk zu verwenden.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mauern als Abgrenzung der Grundstiicke sind bis zu einer H6he von 50 c¢m ber der natrli-
chen Gelandeoberflache zulédssig. Von dieser Festsetzung sind Stitzmauern innerhalb der
Abstandsflachen zu benachbarten Grundstiicken ausgenommen.

Stutzmauern zum Abfangen von Geldndespriingen sind auch innerhalb von Abstandsflachen
von benachbarten Grundsticken bis zu einer Hohe von 2,00 m Uber der natirlichen Gelén-
deoberflache zuldssig. Bestehende Stutzmauern sind von dieser Festsetzung ausgenom-
men.

Einfriedungen als Z&une aus Metall (z.B. Stabgitter-, Maschendrahtzdune) oder Holz (z.B.
Staketenzaun) sind bis zu einer Endhéhe von 1,50 m Gber der natlrlichen Geldndeoberfla-
che zulassig. Geschlossene Ansichtsflachen sind unzuléssig.

Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind zu mindestens 70 % aus einheimischen, standort-
gerechten Geholzarten, z. B aus nachstehender Artenliste im Abschnitt C zuldssig. Die Ab-
stédnde zu Nachbargrundsticken sind in Abhdngigkeit von der Pflanzenhéhe gemafl dem
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Nachbarrechtsgesetz zu beachten. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-He-
cken sowie Nadelgeholzen ist unzulassig.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung von Stellplitzen fiir Kraftfahrzeuge und
Abstellplatzen fiir Fahrrader (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Stellplatze/Abstellplatze fur Pkw sind mit wasserdurchlassiger Oberflache in ungebundener
Bauweise oder teilbegrinter Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder andere versi-
ckerungsaktive Materialien) herzustellen. Unter der ungebundenen Bauweise wird die Verle-
gung von Pflastersteinen bzw. Platten verstanden, wobei Bettung und Fugenfiillung ohne
Zusatz von Bindemitteln hergestellt werden.

Ausnahmsweise kdnnen diese wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus Griin-
den des Grundwasserschutzes oder im Sinne eines barrierefreien Ausbaus erforderlich ist
(Uber das Erfordernis einer wasserundurchléassigen Befestigung wird im Rahmen eines was-
serrechtlichen Genehmigungsverfahrens durch die zustandige Untere Wasserbehdrde ent-
schieden).

Ortliche Bauvorschriften iiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie liber die
Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5
HBO)

Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schadliche Eintrage ausgeschlossen ist,
sind Oberflachenbelage wasserdurchlassig in ungebundener Bauweise auszubilden. (z.B.
Breitfugenpflaster, Rasengittersteine etc.)

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sind als Grun- bzw. Hausgartenflache (strukturreiche
Hausgérten) anzulegen und zu nutzen.

Vorgarten sind zu mindestens 30% als Grin- bzw. Gartenflache anzulegen und zu nutzen.
Als ,Vorgarten® gilt die nicht durch Gebaude beanspruchte Grundstiicksfreiflache zwischen
der anbaufahigen Verkehrsflache und der straf’enseitigen Baugrenze, in der sich der Haupt-
zugang des Gebaudes befindet.

Verwenden von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz - HWG)

Anfallendes, nicht behandlungsbedirftiges Niederschlagswasser ist im Sinne des § 37 Abs.
4 HWG innerhalb der privaten Grundstiicke oder Uber angrenzende Griin-/ Gartenflachen zu
versickern. Dazu sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunrei-
nigtem Niederschlagswasser gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 anzulegen. Eine erforderliche
Erlaubnis hierfiir ist bei der zustandigen Wasserbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg
zu beantragen.

Eine gedrosselte Einleitung in die &ffentliche Abwasseranlage ist zulassig, wenn die Versi-
ckerung technisch nicht vollstandig méglich oder aus wasserrechtlicher Sicht unzulédssig sein
sollte (z. B. fiur verschmutzungsanfallige Freiflachen). Dazu ist das Niederschlagswasser in
Zisternen zu sammeln und kann vorrangig z. B. als Brauchwasser zur Gartenbewé&sserung
verwertet werden, sofern wasserwirtschatftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen. Fir dieses Speichervolumen ist ein gedrosselter Ablauf mit Ubergabe an die éffent-
liche Abwasseranlage (Mischwasserkanal) nur dann zulassig, wenn fur den Drosselablauf
eine maximale Abgabe von 1 I/ s an die 6ffentliche Kanalisation nachgewiesen werden kdn-
nen.

Ein Zisternensystem fir die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser ist auftriebssi-
cher herzustellen.

Hinweise

Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingeréte,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich &ffentlicher Ver-
kehrsflachen haben sich der Bauherr oder dessen beauftragte Dritte Uber den Bestand und
die genaue Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu
informieren, um Beschaddigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden. Entspre-
chende Bestandsplane sind einzuholen.

Die erforderlichen Sicherheitsabstdnde und notwendigen Schutzstreifen zu bestehenden Lei-
tungen sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Bdumen freizuhalten; mdégliche
Abweichungen bei Unterschreitung der Schutzabstdnde sind mit den Versorgungsunterneh-
men im Vorfeld abzustimmen.

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen sind
bei Neupflanzung von Baumen geeignete Schutzmaflhahmen nach geltender technischer
Norm zu treffen. Tatigkeiten innerhalb der Schutzstreifen sind vorher mit den Versorgungs-
unternehmen abzustimmen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versor-
gungsunternehmen im Bereich bestehender Bdume sind die erforderlichen Schutzmafinah-
men durch die Versorgungstrager zu errichten.

Behdrdliche Festlegungen, die einschlagigen Vorschriften und anerkannten Regeln der
Technik sind zu beachten.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Verwenden von Niederschlagswasser

Anfallendes, nicht behandlungsbedirftiges Niederschlagswasser ist nach den Malkgaben
des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) vorzugsweise innerhalb der privaten
Grundstucke zu verwerten, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Die Verwertung kann durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen in Mulden oder Mulden-Ri-
golen-Systemen gesammelt und der Versickerung zugefuhrt werden.

Fur Versickerungsanlagen ist der qualitative und quantitative Nachweis der Bemessung nach
DWA Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen.
Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis bei Versickerung von Niederschlags-
wasser auf Grundstiicken wird hingewiesen. Die hier zustandige Stelle ist die Untere Was-
serbehorde des Landkreises.

Niederschlagswasser, das die Anforderungen aus wasserrechtlicher Sicht fur die oben fest-
gesetzten Malinahmen nicht erfillt, ist in die Kanalisation einzuleiten oder einer Vorbehand-
lung zuzufiihren.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Léschwasserversorgung von 48 m® pro
Stunde bei mindestens 2 Bar Flief3ddruck erforderlich. Die Loschwassermenge muss fir eine
Léschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem &ffentlichen Wasserversorgungsnetz zur Ver-
fugung stehen.

Bei der Wasserentnahme aus dem Trinkwassernetz ist der Betriebsdruck von 2,5 Bar nicht
zu unterschreiten.

Die StraRen sind fur eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzulegen, dass
der Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten méglich ist. Zur Wah-
rung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Erreichbarkeit durch
Rettungsdienst und Feuerwehr sind stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft
anzubringen. Es wird die Empfehlung gegeben, dass die Hausnummern beleuchtet sein soll-
ten.

Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darm-
stadt, Dezernat IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter
in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Beladstigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizuflhren.

Der Bodenschutzbehdrde ist mitzuteilen, wenn Materialien von tdber 600 m?® auf oder in den
Boden eingebracht werden. Das entsprechende Formular steht zur Verfigung unter 14-1-
09-anzeigeformular.doc (li-ve.com)
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Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim Auf- und Einbringen auf oder in eine durchwur-
zelbare Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV.

Bei der Verwertung von Bodenmaterial aufterhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht wird
zwischen der Herstellung einer naturlichen Bodenfunktion und der Verwertung in technischen
Bauwerken unterschieden. Bei technischen Bauwerken gelten die technischen Regeln der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall, sie liefern Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung
von Bodenmaterial.

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde als Plangeberin bislang keine flachen-
deckende Baugrunderkundung durchgefiihrt wurde. Dem zukiinftigen Bauherren wird daher
empfohlen, ein Grindungs- und Versickerungsgutachten erstellen zu lassen, um Erkennt-
nisse Uber die Bodenverhéltnisse (bspw. Baugrund, Grundwasserstande und Schwankungs-
bereiche, auftretendes Schichtwasser, Tragféahigkeit, Versickerungsféhigkeit) zu erlangen.
Die Ergebnisse der Untersuchung dienen dazu, Vorsorgemalinahmen zu ergreifen.

Kampfmittel

Der Gemeinde Modautal liegen keine Kenntnisse Uber begriindete Verdachtsmomente oder
Uiber eine mdgliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kiinftigen Bauvorhaben die
Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der Baumal3inahmen Gber Verdachtsmomente
zu informieren und Auskunft Gber eine mdégliche Munitionsbelastung einzuholen. Erforderli-
chenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld durch eine systematische Flachenabsuche zu unter-
suchen. Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Pflanzenlisten

Die Bepflanzung mit Bdumen und Strauchern hat mit standortgerechten Arten (beispielhaft
gemal} nachstehender Pflanzliste) zu erfolgen.

Bdume: Straucher:

Acer campestre Feldahorn Berberis vulgan's Berberitze
Acer platanoides Spitzahom Comus mas Kornelkirsche
Acer pseudoplatanus Bergahom Comus sanguinea Roter Hartriegel
Betula pendula Birke Corylus avellana Haselnuss
Carpinus betulus Hainbuche Crataegus spp. Weilddorn-Arten
Castanea sativa Ess-Kastanie Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Pinus sylvestris Waldkiefer Prunus spinosa Schlehe
Prunus padus Traubenkirsche Prunus spinosa Schlehe
Prunus avium Vogelkirsche Rosa canina Hundsrose

Salix auretaria Ohr-Weide Sambucus nigra Schwarzer Holun-
der

Salix caprea Salweide Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche Sarothamnus scoparius Besenginster

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Juglans regia Walnuss

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  WaldgeiRblatt
Lonicera caprifolium Jeléngerjelieber

Parthen. tricuspidata Wilder Wein

Pflanzqualitéten:

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

Straucher: mind. 2-3xv. >60/100
Pflanzabstinde

Bei allen PflanzmafRnahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstédnde gemaf Nachbarrechts-
gesetz zu beachten.

Artenschutz

Allgemeiner Hinweis

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) (z. Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstof3en werden,
die unter anderem fir alle européisch geschitzten Arten gelten (z. B. fur alle einheimischen
Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter
anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder
ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschédigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhand-
lungen drohen die BuBRgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 und 71a BNatSchG. Die arten-
schutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche MalRnahme genehmi-
gungspflichtig ist oder nicht. Auf das Erfordernis einer maglichen Ausnahmegenehmigung
von den Verboten des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bei Vorliegen arten-
schutzrechtlicher Belange wird hingewiesen.

Freiflichengestaltung (Gestaltung Hausgarten)

Bei der Freiflachengestaltung der Hausgéarten wird eine ausgewogene Mischung aus Baum-
und Strauchpflanzungen mit Gberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten sowie
eine weitgehend extensive Gehdlzentwicklung und — pflege empfohlen, um die Lebens-
raumeignung der Flache fur die heimische Fauna zu férdern.

Installation von Nisthilfen und Fledermausquartieren

Es wird empfohlen, in den privaten Grunflachen bzw. im Fassaden- und im Dachbereich der
Gebdaude Nisthilfen fur heimische Vogelarten und Fledermausk&dsten bzw. Quartiersteine zu
installieren, um die Habitateignung der neuen Bauflachen zu férdern und die Vernetzung
zwischen bestehendem Siedlungsbereich und siedlungsnahen Freiflachen zu férdern. Anre-
gungen und bautechnische Hinweise dazu sind beispielsweise auf den Internetseiten der
anerkannten NaturschutzverbZdnde erhéltlich.

Grundwasser

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Verndssungsschaden sind grundsatzlich die mi-
nimalen und maximalen Grundwasserflurabstdénde zu bertcksichtigen. Hierzu sind die
Grundwasserverhéltnisse (minimal und maximal zu erwartenden Grundwasserstande, ggf.
Auftreten von Schichtenwasser) zu untersuchen, um diese angemessen bericksichtigen zu
kénnen. In diesem Sinne wird die Erstellung eines hydrogeologischen Gutachtens empfoh-
len.

Falls aufgrund von hoch anstehendem Grundwasser im Rahmen von BaumalRnahmen tem-
pordr Grundwasser geférdert bzw. abgeleitet werden muss, ist dies der Unteren Wasserbe-
hdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg vorab anzuzeigen. Ab einer jéhrlichen Entnahme
von mehr als 3.600 m? ist gemal § 29 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehérde einzuholen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir das Einbringen von Stoffen in den Grundwasser-
schwankungsbereich oder den Grundwasserleiter (z.B. Ausbildung als weilde Wanne) eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde einzuholen ist.

Verwendung regenerativer Energien

Der Einsatz regenerativer Energieformen wird empfohlen. Im Bebauungsplan wurde die Er-
richtung von Solaranlagen festgesetzt. Hierzu wird die Optimierung der Dachausrichtung und
-neigung empfohlen. Ebenfalls wird den Bauherren die Passivhausbauweise empfohlen, um
mit Energievorraten schonend umzugehen. Alternativ zu Passivhausbauweise wird empfoh-
len, regenerative Energieformen wie Erdwarme oder Holzpellets zu nutzen. Die Errichtung
von Erdwarmesondenanlagen bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis der zustédndigen Un-
teren Wasserbehérde. Auf die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EE-WarmeG) wird verwiesen.

1. Aufstellungsvermerk (§ 2 Abs. 1 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 31.01.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
18.02.2022 ortsiuiblich bekannt gemacht.

2. Vermerk Uber die offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2

BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 31.01.2022 den
Bebauungsplan mit Begriindung und Anlage gebilligt und als Entwurf zur
Durchfiihrung der formlichen Beteiligung beschlossen. Die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen, am
18.02.2022 ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit
Begrundung und Anlagen hat in der Zeit vom 28.02.2022 bis einschlief3lich
31.03.2022 offentlich ausgelegen.

3. Vermerk Uber die formliche Behordenbeteiligung

(§ 4 Abs. 2 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 31.01.2022 den
Bebauungsplan mit Begriindung und Anlagen gebilligt und als Entwurf zur
Durchfuhrung der formlichen Beteiligung beschlossen. Die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 15.02.2022 und mit
Fristsetzung bis einschlie3lich 18.03.2022 um Stellungnahme gebeten und von
der offentlichen Auslegung benachrichtigt.

4. Abwagungsvermerk:

Die Gemeindevertretung hat die aus der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs.
2 BauGB) der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2
BauGB) abgegebenen Anregungen in ihrer Sitzung am 30.05.2022 gepruft und
hierliber beschlossen.

5. Vermerk Uber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):
Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan in ihrer Sitzung am
30.05.2022 als Satzung beschlossen und die Begrindung mit Anlagen
gebilligt.

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte mit den Beschlissen der Gemeindevertretung Gibereinstimmt. Die
Satzung Uber den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung mit Textteil
zum Bebauungsplan, der Begriundung sowie der Bestandskarte wird hiermit
ausgefertigt.

Gemeindevorstand der Gemeinde Modautal,
Modautal, den . .2022

Siegel Bldrgermeister
6. Genehmigungsvermerk
(§ 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung Uber den Bebauungsplan bedarf nicht der Genehmigung durch die
hohere Verwaltungsbehorde.

7. Bekanntmachungsvermerk
(§ 10 Abs. 3 BauGB):

Der Beschluss der Satzung wurde am . .2022 ortsublich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des Beschlusses
uber den Bebauungsplan als Satzung in Kraft.

Gemeindevorstand der Gemeinde Modautal,

Modautal, den . .2022

Siegel Blrgermeister
Gemeinde Modautal Fassung
Odenwaldstralle 34 Satzung
64397 Modautal
Proj.-Nr. gez. Datum der letzten Anderung
05.66P KM 25.04.2022

Fertiggestellt: 22.06.2022

Ubersichtsplan ohne Mst.
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