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Ubersichtslageplan:

Quellen:  © Hessisches Landesvermessungsamt, Wiesbaden 2001;
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie, Frankfurt 2001;
© megatel - Informations- und Kommunikationssysteme GmbH, Bremen 2001

Hinweis:

Im nachfolgenden Begrindungstext wird, unbeschadet des Geschlechts, aus Grunden der
besseren Lesbarkeit, bei personenbezogenen Begriffen bzw. Bezeichnungen auf die gleich-
zeitige Verwendung der Sprachformen ménnlich, weiblich und divers verzichtet. Sdmtliche
Personenbezeichnungen gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich gleichermalRen
fur alle Geschlechter.
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung im Ortsteil Neunkirchen soll ein derzeit dem Aufl3enbe-
reich zugehdriges, unbebautes Grundsttick in den beplanten Innenbereich im Rahmen einer
stadtebaulichen Arrondierung und Nachverdichtung zur Schaffung zusatzlichen Wohnraumes
einbezogen werden. Im Vorfeld der Bauleitplanung hatten die Bauwilligen eine Bauvoranfrage
beim Landkreis Darmstadt-Dieburg eingereicht, die bislang jedoch nicht positiv beschieden
werden konnte. Um nunmehr fir die ortsansassigen Bauwilligen eine notwendige Planungs-
und Finanzierungssicherheit darstellen zu kénnen, wird der hier vorliegende Bebauungsplan
aufgestellt, da einerseits die stadtebauliche Notwendigkeit fur die Schaffung von Wohnraum
aus der Sicht der Gemeinde gegeben ist und andererseits die Bauabsicht der Privaten sonst
bewaltigungsbedirftige bodenrechtliche Spannungen auslésen wirde.

Der Umgriff des Bebauungsplanes bezieht sich auf einen Teilbereich des Flurstiickes Nr. 8/1,
welches im sudlichen Abschnitt bereits durch eine Hofreite bebaut ist. Der nérdliche, bisher
unbebaute Teil des Grundstiickes wird derzeit als Wiese / Grunland bzw. Weide fir die Tier-
haltung genutzt und soll nunmehr im Zuge der Nachverdichtung ebenfalls einer Bebauung
zugefuhrt werden fir ein Einfamilienwohnhaus, das im Familienzusammenhang des Grund-
stiickseigentiimers errichtet werden soll, um eigenen Wohnraum im Ort schaffen zu kénnen.
Fur eine mogliche Bebauung mit einem Wohnbauvorhaben soll nur der derzeit als Weide
genutzte Teilbereich umgesetzt werden, der dazwischen bis zum sudlichen, bereits bebauten
Teil des Grundstickes anzutreffende Baumbestand soll nicht tangiert werden und erhalten
bleiben; dementsprechend wird dieser Bereich auch in den Umgriff des Bebauungsplanes mit
aufgenommen und als Erhaltungsflache fir das bestehende Gehdlz bauleitplanerisch festge-
setzt und gesichert.

Das geplante Wohngebaude soll - analog zu den vorhandenen Nachbargebauden, zweige-
schossig in offener Bauweise errichtet werden. Die nach der Stellplatzsatzung erforderlichen
Stellplatze werden auf dem Grundstiick nachgewiesen. Auch hinsichtlich der Traufwand- und
Firsthéhen soll auf die Nachbarbebauung abgestellt werden, so dass sich der geplante Bau-
korper harmonisch in das Ortsbild und als neuer Ortsrand einflgt.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird das noérdliche Teilgrundstiick, in dessen Um-
griff das konkrete Wohnbauvorhaben errichtet werden soll, als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt, damit die Anwendungsvoraussetzungen fur ein Verfahren nach § 13b BauGB
erfullt werden kdnnen. Dies begriindet auch, das bestehende Gehoft, welches im Stiden an
den geplanten Geltungsbereich innerhalb des Grundstiickes Nr. 8/1 angrenzt, nicht in den
Geltungsbereich einzubeziehen, da hier die Zugehdrigkeit in den unbeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB gegeben ist und somit in erster Linie das stadtebauliche Erfordernis nicht
besteht. Hinzu kommt, dass das Anwesen noch landwirtschaftlich im Nebenerwerb genutzt
wird und damit die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ausgeschlossen ware.
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Hingegen setzen die Anwendungsvoraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13b BauGB
zwingend die Wohnraumbereitstellung Voraus. Fir das landwirtschaftliche Gehoft ware als-
dann eine gemischte Bauflache in Erwagung zu ziehen, wodurch die Anwendbarkeit des
§ 13b BauGB in Frage zu stellen ware.

Die Erschliel3barkeit des Nachverdichtungsgrundstiickes ist tber die Wegeparzelle Nr. 23 mit
der Bezeichnung ,Hauswiesen” gesichert. Der Weg wird derzeit bereits als Zuwegung zu den
anliegenden AufRenbereichsflachen genutzt. Die Erreichbarkeit und Erschlie3ung des noch
zu parzellierenden Teilstlickes aus dem Flurstiick Nr. 8/1 ist Uber diesen Weg somit grund-
satzlich moglich und derzeit auch bereits in der Nutzung.

Aus stadtebaulicher und bauplanungsrechtlicher Sicht handelt es sich um eine Arrondierung
des dstlichen Ortsrandes des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Neunkirchen im Sinne
einer innerdrtlichen Nachverdichtung im Anschluss und raumlich-strukturellen Bezug zur vor-
handenen Bebauung entlang der Ortsstral’e ,Neunkirchen®. Diese Voraussetzungen lassen
zu, das notwendige Aufstellungsverfahren nach 8§ 13b Baugesetzbuch (BauGB) im sogenann-
ten beschleunigten Verfahren durchzufiihren. Aufgrund der Bauleitplanung wird der Ortsrand
an dieser Stelle eindeutig definiert und - im Vergleich zu einer méglichen Beurteilung im Sinne
der Planersatzvorschrift des § 34 BauGB - auch eindeutig hinsichtlich der kinftigen Art und
dem Mal3 der baulichen Nutzung bestimmt. Wahrend bei einer (unterstellt an dieser Stelle
positiven) Beurteilbarkeit im Sinne des § 34 BauGB auch ein ,Ausufern® aus stadtebaulicher
Sicht mitunter nicht zu verhindern wére, setzen die Festsetzungen des Bebauungsplanes hier
eindeutige Entwicklungsmdglichkeiten und zugleich auch -schranken. Zur stéadtebaulichen
Steuerung der Ortsentwicklung ist daher die Bauleitplanung sehr viel zielfihrender als eine
Erweiterung auf der Grundlage des § 34 BauGB.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fir das Grundstiick nicht.

2. Aufstellungsverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant eine dem Auf3enbereich zuzuordnende Flache, die
unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Neunkirchen anschlief3t und diesen
abrundet. Die moderate Einbeziehung des AulRenbereichsgrundstiickes in den Innenbereich
stellt eine Arrondierung des Siedlungskoérpers dar, die der Wohnraumbereitstellung dient.

Als Ortsrandarrondierung kann die Einbeziehung des AufRenbereichsgrundstiickes deshalb
bestatigt werden, da eine Zersiedelung des Aul3enbereichs grundsatzlich nicht zu beflrchten
ist und durch die vorliegende Planung auch nicht eréffnet wird. Dies ware dann der Fall, wenn
der vorhandene Siedlungsbereich nicht lediglich ,abrundend” in den AufRenbereich erweitert
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wuirde, sondern bei stadtebaulich wertender Betrachtung tatsachlich ein neuer Siedlungsbe-
reich im bisherigen Auf3enbereich entsteht, der sich vom bestehenden Ortsrand ersichtlich
absetzt und deshalb einen qualitativ neuen Ansatz fur kinftige Siedlungserweiterungen vor-
gibt. Diese Merkmale treffen auf die vorliegende Bauleitplanung eindeutig nicht zu.

Das in den Geltungsbereich einbezogene Grundstick Nr. 8/1 bindet aus stadtebaulicher Sicht
organisch und strukturell ,an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil* im Sinne von § 13b
BauGB an. Es schlief3t im Osten mit einem baumbestandenen Grundsttck (Nr. 22) und dem
daran angrenzenden Hauswiesengraben ab, ordnet sich nach Siden und Westen der vor-
handenen Ortsbebauung entlang der Ortsstral3e (Westen) bzw. der Stralle ,Neunkirchen®
(Suden) ein und bindet im Norden an den Erschliefungsweg ,Hauswiesen“ und die freie Flur
an. Die zusatzliche Bebauung stellt sich somit nicht nur als schlichte ,Beriihrung®, sondern
als ,Bindeglied” und schlussige Ergénzung der Ortsrandlinie dar. Derzeit kann die Flache als
,Baulliicke“ angesprochen werden, die den harmonischen Verlauf der Ortsrandlinie in diesem
Bereich unterbricht.

Fur diese Art der ,Baulandbereitstellung® hat der Gesetzgeber mit der Novellierung des Bau-
gesetzbuches im Jahr 2021 den § 13b BauGB ,Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren® in das Baugesetzbuch aufgenommen. GemaR § 13b BauGB
koénnen bis zum 31. Dezember 2022 Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als
10.000 m2, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en, im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden.

Die Gemeindevertretung hat daher in ihrer Sitzung am 12.12.2022 den Beschluss gefasst,
den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach Mafl3gabe des § 13bi. V. m. § 13a
BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ aufzustellen. Um der Vorgabe gerecht zu
werden, mit der Bauleitplanung ausschlief3lich die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf den
Flachen im Plangebiet zu begriinden, wird die Art der baulichen Nutzung dahingehend fest-
gesetzt, wenngleich im stadtebaulichen Kontext zu den Nutzungen im Anschluss an den Plan-
bereich auch weitere, ,dorfgebietstypische® Nutzungen denkbar waren.

Die plangegenstandlichen Festsetzungen lassen hingegen ausschlief3lich Wohnnutzung zu.
Durch Einschrankungen im Textteil zum Bebauungsplan wird dazu der allgemeine Zul&ssig-
keitskatalog durch Ausschluss der nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sonst aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nochmals restriktiv
ausgelegt. Nach der Rechtsprechung dirfen Gebietsartfestsetzungen erfolgen, nach denen
Wohngebaude, wohnéhnliche Betreuungseinrichtungen und eine damit unmittelbar zusam-
menhangende technische Infrastruktur (wie z.B. Verkehrsflachen, Stellplatze, Garagen, An-
lagen der Wasser- und Energieversorgung) zulassig sind. Offen gelassen hat die geltende
Rechtsprechung bisher, ob allgemeine Wohngebiete im vereinfachten Verfahren nach § 13b
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BauGB Uberhaupt wirksam festgesetzt werden kénnen oder ob die Vorschrift ausschlielich
die Festsetzung eines reinen Wohngebietes nach 8 3 BauNVO zuldsst. Nach herrschender
rechtlicher Auffassung muss bei der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes die Plan-
geberin nach 8 1 Abs. 5 BauNVO diejenigen Nutzungen ausschlief3en, die nicht mit der Wohn-
nutzung vereinbar sind; die Gemeinde setzt daher fest, dass die nach § 4 Abs. 2 BauNVO
regelmafig zulassigen Nutzungen nicht zugelassen werden: die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke. Ferner werden die nach § 4 Abs. 3
BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemal § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes: sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen; diese kénnen auch
im weitesten Wortsinnverstandnis nicht vom Tatbestandsmerkmal ,Wohnnutzungen® abge-
deckt angesehen werden.

Nachdem die Regelung auf § 13a BauGB verweist, kann mithin auch im § 13b — Verfahren:

= von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
abgesehen werden (8 13 Abs. 3 BauGB),

= von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 88 3 und 4 Abs. 1 abgesehen
werden (§ 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB) , es geniigt die Durchfiihrung einer einstufigen Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung.

» die Aufstellung des Bebauungsplanes kann ohne Anderung des Flachennutzungsplanes

durchgefuhrt werden, dieser ist im Wege der Berichtigung anzupassen;

Eingriffe nach dem Naturschutzgesetz gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
bzw. zul&ssig.

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

= die festgesetzte Art der baulichen Nutzung darf sich nur auf Wohnbauflachen beziehen,

= die festgesetzte zulassige Grundflache (GR) gemalR § 19 Abs. 2 BauNVO muss i.S.v.
8§ 13b S.1 BauGB weniger als 10.000 m? betragen,

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

= es dirfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Européi-
schen Vogelschutzgebieten bestehen.

Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt gemald dem vorgelegten Entwurf

zum Bebauungsplan sehr deutlich unterhalb der Zulassigkeitsgrenze des § 13b S.1 BauGB
von 10.000 m2. Im Bebauungsplan werden ferner erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die

© 2023 IP-Konzept, Inh. Mario Helbing www.ip-konzept.de
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nach Anlage 1 zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. FFH-Gebiete und
Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht betroffen.

Im Vorgriff auf die Bauleitplanung wurde zunéchst eine Bestandserhebung und Abschétzung
des mdglichen Eingriffes vorgenommen, ob und inwieweit durch den Bebauungsplan erheb-
liche Umweltauswirkungen ausgeltst werden kdnnten, die nach § 2 Abs 4 Satz 4 BauGB in
der Abwagung zu bericksichtigen waren. Im Zuge der Bestandserhebung wurden die vor-
handenen Strukturen untersucht und es konnten wéhrend der Begehungen / Beobachtungen
weder Brutvorkommen streng geschiitzter Vogelarten noch sonstige streng geschutzte Arten
nachgewiesen werden. Daher wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich werden
und es kann hinreichend zutreffend angenommen werden, dass auch keine erhebliche Um-
weltauswirkungen zu befiirchten sind.

Die Anwendbarkeit des § 13b BauGB konnte dahingehend nachgewiesen werden.

Im Zuge der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans ,Hauswiesen® werden, nach den
Maf3gaben des Baugesetzbuchs, die nachstehenden Verfahrensschritte gemaf folgender Be-
schlussfassung durch die Gemeindevertretung durchgefiihrt:

12.12.2022: Beschluss der Gemeindevertretung geman § 2 Abs. 1 BauGB lber die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Hauswiesen® (Aufstellungsbeschluss) sowie
Beschlussfassung tiber die Anwendung des Verfahrens nach den MalRgaben
des § 13b BauGB;

_ . .2023: Billigung und Beschlussfassung des Bebauungsplanes als Entwurf zur
Durchfuihrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
2 BauGB sowie der férmlichen Beteiligung der betroffenen Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméanR 8§ 4 Abs. 2 BauGB.

. .2023: Ortstibliche Bekanntmachung der 0. g. Beschlussfassungen unter Bekannt-
gabe des Auslegungszeitraumes und -ortes.

___.__.2023 bis einschlieRlich __._.2023: Durchfihrung der férmlichen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB.

. .2023: Anschreiben im Rahmen der formlichen Behdrdenbeteiligung geman
§ 4 Abs. 2 BauGB; Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wur-
den durch Ubersendung der Entwurfsplanung von der Auslegung benach-
richtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme mit Fristsetzung bis
einschlieB3lich --.--.---- aufgefordert.

. .2023: Behandlung und Beschlussfassung uber die im Rahmen der formlichen Be-
teiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und 8§ 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i. V. m.
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. Begrundung Gemeinde Modautal — Bebauungsplan

Entwurf ,Hauswiesen*

Fassung vom 09.01.2023 Seite 8

§ 13b BauGB eingegangenen Anregungen sowie Beschluss des Bebau-
ungsplans als Satzung gemani § 10 BauGB.

Der Verfahrensablauf wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens chronologisch Zug um Zug
fortgefuhrt und vervollstandigt.

3. Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Hauswiesen befindet
sich im Nordosten des Ortsteils Neunkirchen. Begrenzt wird der Bebauungsplan durch:

- die angrenzende Ortsbebauung im Studen und Westen mit der landwirtschaftlichen Hof-
reite im Suden,

- die StralRe ,Hauswiesen“im Norden und die daran angrenzende freie Flur,

- den unbebauten Aul3enbereich mit dem ,Hauswiesengraben®im Osten.

Uber das Plangebiet werden entlang eines an der westlichen Grundstiicksflanke befindlichen
Weges auch Teile der im Westen angrenzenden Nachbargrundstiicke sowie einige landwirt-
schaftliche Einrichtungen auf dem Grundstlck 8/1 angedient. Diese Wegebeziehung soll auch

fortan den heutigen Nutzern gewahrt werden, von daher wird in den Bebauungsplan ein Geh-
und Fahrrecht zugunsten derer festgesetzt.

Blick vom Hauswiesenweg nach Siden auf das | Blick nach Siden auf Gehdlzflache zwischen
Plangrundsttick Nr. 8/1 geplantem Baufeld und Hofreite

Rechts (im Westen) der vorhandene Weg (als | Rechts und geradeaus der vorhandene Weg (als
,Geh- und Fahrrecht” festgesetzt) ,Geh- und Fahrrecht” festgesetzt)

© 2023 IP-Konzept, Inh. Mario Helbing www.ip-konzept.de
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7 / Geltungsbereich

/.. / zu erhaltendes Gehdlz

// Hauswiesengraben

bestehende Bebauung
auf Grundstuck 8/1

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (rot strichliert), Gemarkung Neunkirchen, Flur 1,
Nr. 8/1 und 23 jeweils teilweise (ohne Mal3stab)

Bildquelle: Geoportal Hessen, Zentrale Kompetenzstelle fur Geoinformation beim Hessischen Lan-
desamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden; www.geoportal.hes-
sen.de

4.  Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

4.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Stidhessen
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung

an die Ziele der Raumordnung. Die Grundséatze der Raumordnung sind zudem in der planeri-
schen Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Die Ziele der Raumordnung fiir
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das Plangebiet werden in dem mit der Veréffentlichung im Staatsanzeiger vom 17.10.2011
gultigen Regionalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP
2010) festgeleqt.

Im geltenden RPS/RegFNP 2010 lasst sich die Abgrenzung des geplanten Geltungsbereiches
und Zugehdrigkeit aufgrund der Gro3malfistablichkeit der Teilkarte nicht eindeutig bestimmen.
Es kann angenommen werden, dass der geplante, zur wohnbaulichen Nutzung vorgesehene
nordliche Teil des Grundstuckes Nr. 8/1 nicht vollstandig innerhalb des dargestellten ,Vorrang-
gebietes Siedlung, Bestand* liegt, sondern im Norden und Osten noch teilweise in den Bereich
eines ,Vorbehaltsgebietes flir Landwirtschaft‘ zum Liegen kommt.

Nach der verbindlich einzuhaltenden Zielsetzung des RPS, Ziel Z3.4.1-4 ist der Bedarf an
Wohnsiedlungsflachen vorrangig im zentralen Ortsteil innerhalb der "Vorranggebiete Siedlung,
Bestand" sowie in den ausgewiesenen "Vorranggebieten Siedlung, Planung"” zu decken. Eine
Eigenentwicklung ist aber auch in nichtzentralen Ortsteilen moglich, wobei die Innenentwick-
lung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben soll. Dieser Zielsetzung wird
durch die vorliegende Bebauungsplanung gefolgt wobei festzustellen ist, dass innerhalb der
Gemeinde Modautal keine "Vorranggebiete Siedlung, Planung" ausgewiesen sind, die stadte-
bauliche Entwicklung daher nur im Sinne der Eigenentwicklung erfolgen kann. Nach Ziel
Z3.4.1-5 dirfen, sofern keine "Vorranggebiete Siedlung, Planung" ausgewiesen sind, in allen
Ortsteilen kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha am Rande der Ortslage
zu Lasten der "Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft” in Anspruch genommen werden. Hierauf
wird im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung abgestellt.

Der Text des Regionalplans enthalt u. a. Ziele und Grundsétze der Raumordnung (&8 3 HLPG)
fur die Planungsregion Siidhessen, derer die Gemeinde Modautal zugehorig ist. Die Ziele sind
im Text besonders hervorgehoben und von allen 6ffentlichen Stellen bei ihren Planungen und
Mafinahmen zu beachten. Gegentiber der kommunalen Bauleitplanung begriinden sie gemaf3
8§ 1 (4) BauGB eine Anpassungspflicht. Grundsatze sind von allen 6ffentlichen Stellen bei
raumbedeutsamen Maflinahmen zu bericksichtigen.

Vorranggebiete (8§ 6 (3) Nr. 1 HLPG) sind fur raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen
vorgesehen, andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlossen,
soweit diese mit den vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht
vereinbar sind. Vorranggebiete sind Ziele der Raumordnung.

Das im RPS / RegFNP 2010 ausgewiesene ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft” wird durch die
vorliegende Bauleitplanung nicht beriihrt, sondern allenfalls eine kleinteilige Flache eines ,Vor-
behaltsgebiets fur Landwirtschaft, das als Grundsatz der Regionalplanung gilt. Die regional-
planerischen Ziele sind durch eine mdgliche kleinteilige Beanspruchung nicht betroffen und
die Bauleitplanung ist als angepasst zu bewerten.
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3.4 Siedlungsstruktur

Bestand/Planung

Vorranggebiet
34.1 Siedlung

10 Land- und Forstwirtschaft

10.1 Vorranggebiet flr
*" Landwirtschaft

10.1 Vorbehaltsgebiet fiir
* Landwirtschaft

Abbildung 2: Auszug aus der Teilkarte 3 des RPS / RegFNP 2010)
Bildquelle: Hrsg. Regierungsprasidium Darmstadt

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Ge-
meinde Modautal aus dem Jahr 1983 (ergéanzt 1991) stellt im Bereich des Bebauungsplanes
.Flachen fur die Landwirtschaft: Grinland“ dar, Uberlagert mit der Darstellung ,wertvolle Streu-
obstwiese”. Wie aus dem vorstehenden Luftbild zu erkennen ist, sind die Streuobstbestande
auf dem Plangebiet inzwischen abgegangen, der fir eine Bauabsicht in Rede stehende Teil
des Flurstiickes Nr. 8/1 ist vollstandig baumlos. Die zum damaligen Zeitpunkt der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes noch erhobenen Streuobstbestande begrenzen sich mittlerweile
nur noch auf den stidlichen Teilabschnitt des Grundstiickes, der von der Bauabsicht unberthrt
bleiben soll.

Im Landschaftsplan aus dem Jahr 2004 konnte der heutige natirliche Zustand offensichtlich
bereits zugrunde gelegt werden, das Grundstick ist in der Entwicklungskarte vollstandig als
Siedlungsflache ohne relevante natur- und landschaftspflegerische Besonderheiten kartiert.
Es war seinerzeit auch nicht Bestandteil des in der Karte noch eingetragenen Landschafts-
schutzgebiet ,Bergstralle-Odenwald®.

Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Im Verfahren nach § 13 b BauGB ist die Entwicklung eines Bebauungs-
planes aus dem Flachennutzungsplan jedoch nicht erforderlich. Der FNP kann gemanR § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Nachgang auf dem Weg der Berichtigung angepasst werden. Hiervon

© 2023 IP-Konzept, Inh. Mario Helbing www.ip-konzept.de



. Begrundung Gemeinde Modautal — Bebauungsplan
Entwurf ,-Hauswiesen®

Fassung vom 09.01.2023 Seite 12

wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht, so dass die Festsetzungen des kinftigen Be-
bauungsplanes ,Hauswiese” den rechtswirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplanes
nicht widersprechen.
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Abbildung 3: oben: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

unten: Auszug aus dem Landschaftsplan (Entwicklungskarte)
beide Abbildungen jeweils Giberlagert mit dem amtlichen Liegenschaftskataster zur Verortung
Bildquelle: ~ Gemeinde Modautal

4.3 Rechtskraftige Ursprungsplane

Rechtskréftige Bebauungsplane sind direkt angrenzend an den Planbereich nicht vorhanden,
fir den Geltungsbereich selbst gilt derzeit kein Bebauungsplan.

5. Umweltschitzende Belange

Wie in Kapitel 2 bereits dargelegt, wird im Rahmen der vorliegenden Aufstellung des Bebau-
ungsplanes auf eine Umweltprifung im Sinne des 8§ 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.

Nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist in allen Bauleitplanverfahren eine Umweltpriifung durchzufiihren.
Ausnahmen gelten u. a. flr Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Hier-
nach kann die Gemeinde von der Umweltpriifung und damit vom Umweltbericht absehen - in
diesem Verfahren gelten nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend - sofern im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit hierauf ausdriicklich hingewiesen wurde. In der 6ffentlichen Bekanntma-
chung ist daher darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan ohne Umweltprifung aufgestellt
werden soll (§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

Mit dem Verzicht auf die Umweltprifung entfallen Instrumente, die das Verfahren der Umwelt-
prufung unterstitzen, ndmlich der Umweltbericht nach § 2a, die Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiugbar sind (8 3 Abs. 2 Satz 2) sowie die zusammenfas-
sende Erklarung zum Bebauungsplan im Sinne § 10 Abs. 4 BauGB. Die Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen nach § 4c (Monitoring), die an die Umweltprifung anknupft,
entfallt im beschleunigten Verfahren ebenfalls.

Beachtlich ist, dass nach Abs. 1 Satz 4 ein beschleunigtes Vorhaben nicht zuldssig ist, wenn
der Bebauungsplan die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begrindet. Es ist weiterhin nach
Abs. 1 Satz 5 unzulassig, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter (vgl. die FFH- und Vogelschutzrichtlinie) bestehen.
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Dazu wird festgestellt, dass der Bebauungsplan weder die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen
Vorhaben begrindet noch das Plangebiet innerhalb von Gebieten der Natura-2000-Verord-
nung liegt, damit sind weder Vogelschutzgebiete (VSG) noch Fauna-Flora-Habitate (FFH-Ge-
biete) unmittelbar betroffen. Eine Beeintrdchtigung von Natura-2000-Gebieten durch das
plangegenstandliche Aufstellungsverfahren ist nicht erkennbar, die nachstgelegenen Gebiet
liegt deutlich in ausreichender Entfernung zum Plangebiet, hier das FFH-Gebiet Nr. 6218-302
,Buchenwalder des Vorderen Odenwaldes".

Abbildung 4: Auszug Teilkarte 3 zur Abgrenzungskarte FFH-Gebiet 6218-302
Bildquelle: Regierungsprasidium Darmstadt

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung:

Im beschleunigten Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als i. S. d 8 1a Abs. 3 Satz 6
(naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt
oder zuldssig. Der Ausgleich ist nicht erforderlich im Sinne der Vorschrift, da Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren aus der Fiktion heraus,
dass Innenbereichsflachen schon mit einem Baurecht belegt sind, so dass der ,Eingriff* nicht
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erst durch den das Baurecht im Wesentlichen nur festschreibenden Bebauungsplan erfolgt.
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 tbernimmt diese Fiktion fur die Bebauungspléane der Innenentwicklung, so-
weit sie unter der in Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 genannten Schwelle bleiben.

Es bleibt allerdings bei der uneingeschrankten Beachtung des Naturschutzes in der Abwa-
gung. Es entfallt jedoch die Kompensationspflicht als sich an die Abwégung stellende spezifi-
sche Aufgabe aus der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung aus dem BNatSchG.

Artenschutz, Biotopschutz

Nach Inaugenscheinnahme der Ortlichkeit sind die Schutzbelange Arten- und Biotopschutz
nicht bertihrt. Das Plangeiet ist aufgrund der vorangegangenen landwirtschaftlichen Weide-
nutzung bereits anthropogen vorbelastet und bietet keine Lebensraume fur geschitzte Tiere
und Pflanzen. Die Prifung einer Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Arten kann da-
her entfallen.

6. Begrundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan enthélt rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend hierbei ist der abschlieRende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan
wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und MaR3 der baulichen Nutzung, zu den Uber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie der 6rtlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende
Bebauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungs-
plan. Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick auf § 64
Abs.1 Hessischer Bauordnung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern auch die tbrigen Voraus-
setzungen (8 64 Abs. 1 Nr.1-5 HBO) vorliegen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ festgesetzt. Um den Vor-
gaben des 8§ 13b BauGB gerecht zu werden, werden im Sinne des 8 1 Abs. 6 BauNVO die
nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes, mit Ausnahme von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, da diese
einer beabsichtigten Wohnnutzung nahe kommen. Die Ubrigen genannten Nutzungen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da diese sich weder in das stadtebauliche noch in
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das natirliche Bestandsgeflige eingliedern. Vielmehr sind sie aber auch deshalb nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes geworden, um der bauleitplanerischen Absicht der Plangebe-
rin ndher zu kommen und das Gebiet ausschliellich den ,Wohnnutzungen® vorzubehalten.
Nach herrschender Rechtsauffassung sollen bei der Festsetzung eines WA im Rahmen eines
»13b-Verfahrens®, welches ausschliel3lich dem Zwecke der begrindeten Zulassigkeit von
Wohnnutzungen dienen soll, die ausnahmsweise in einem WA zulédssigen Nutzungen ausge-
schlossen werden. Denn sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen kdnnen auch im weitesten Wortsinnverstandnis nicht
vom Tatbestandsmerkmal ,Wohnnutzungen* als gedeckt angesehen werden.

In diesem Sinne werden auch die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und teilweise nach Nr. 3 regelmaRig
zulassigen Nutzungen nicht zugelassen, wobei die Anlagen fiir soziale und gesundheitliche
Zwecke als wohngebietskonform betrachtet und somit zugelassen werden.

6.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der héchstzulassigen
Werte fur die Hohe baulicher Anlagen, spezifiziert durch Bestimmung der Obergrenzen fur die
First (FH)- und Traufwandhthe (TWH), fur die Grundflache (GR) sowie fur die Zahl der Voll-
geschosse.

Auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) wurde zugunsten der Festsetzung der zu-
lassigen Grundflache (GR) verzichtet. Da die GRZ angibt, wieviel Quadratmeter je Quadrat-
meter maf3geblicher Grundstiicksflache tUberbaut werden dirfen, stellt die GRZ also einen
relativen Bezug zur Grundstucksflache dar. Nach momentaner Sicht kann die Grol3e eines
noch zu bestimmenden Baugrundstiickes nicht abschlie3end beurteilt werden, so dass mit der
Festsetzung einer GRZ als Verhaltniszahl zwischen bebaubarer und Grundsticksflache unter
Zugrundelegung eines gro3flachigen Grundstiickes auch eine stadtebaulich nicht gewiinschte
Uberproportionale Bebaubarkeit erzeugt werden konnte, insbesondere im Hinblick auf das
grol3ziigig ausgewiesene Baufenster. Um eine unangepasste Bebauung zu verhindern wird
daher die Uberbaubare Grundstiicksflache GR festgesetzt als der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, so dass ein Bezug zur Grundstticksgroie
nicht besteht.

Eine geringe Uberschreitung der GR ist gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO regelmaRig zulassig. Bei
der Ermittlung der Grundflachen nach der BauNVO sind nicht nur die Grundflachen der Haupt-
anlagen, sondern auch diejenigen von Garagen und (tberdachten) Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und von baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache der letztgenannten Anlagen um 50%
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Uberschritten werden, maximal jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. Fir das Plangebiet gilt, dass
die festgesetzte GR = 250 m2 bis zu einem Wert von GR = 375 m2 (max. GRZ = 0,8) Uber-
schritten werden darf. Dies bedarf keiner expliziten Festsetzung im Textteil zum Bebauungs-
plan, da die rechtliche Grundlage in der Baunutzungsverordnung eindeutig gegeben ist.

Als weitere Festsetzungsparameter fur das Malf3 der baulichen Nutzung wird die zulassige Zahl
der Vollgeschosse, gemal Eintrag in der Nutzungsschablone, auf Il Vollgeschosse als Ober-
grenze beschrankt. Diese Festsetzung zur Geschossigkeit wurde in Anlehnung an die Umge-
bungsbebauung getroffen.

Maf3geblicher Beurteilungsparameter fur die aul3ere Kubatur baulicher Anlagen ist mehr noch
die Festsetzung der First- (FH) und Traufwandhdhen (TWH). Eine angemessene Festsetzung
der maximal zulassigen Gebaudehthen gewahrleistet, dass die aul3ere Kubatur der Gebaude
ein umfeldvertragliches Mal3 nicht Gberschreitet. Zur Einbindung des Plangebietes in die stad-
tebauliche Gesamtsituation werden daher die Hohenbegrenzungen fur bauliche Anlagen
durch Festsetzung von Obergrenzen fir die TWH und FH getroffen. Die Hohenfestsetzungen
berticksichtigen die Bestandshohen der vorhandenen Gebaude im stadtebaulichen Umfeld
und den Festsetzungsgehalt des Ursprungsplanes, dieser wurde Ubernommen:

TWH = 6,50 m und FH = 9,50 m, jeweils Uber der angegebenen unteren Bezugsebene.

Wie Firsthéhe und Traufwandhéhe zu bestimmen sind, ist textlich festgesetzt. Um eine ein-
deutige Zuordnung der Hohenfestsetzungen sicherstellen zu kénnen, wird die untere Bezugs-
ebene fur die Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Der Bezug wird auf die unveranderliche und
in der Ortlichkeit jederzeit nachzuvollziehende Oberkante der anbaufiéhigen Verkehrsflache
der Stralle ,Hauswiesen® in Fahrbahnmitte hergestellt. Zu bestimmen ist die H6he in dem
durch Planeintrag bestimmten ,Bezugspunkt flir Hohenfestsetzungen®, um eine eindeutige Zu-
ordnung auf eine Bestandshdhe sichern zu kénnen. Das so festgesetzte Hohensystem stellt
gleichzeitig auch die neue Geldndeoberflaiche im Sinne der HBO dar.

Im Bebauungsplan muss die Rechtslage fur die Betroffenen eindeutig erkennbar umschrieben
sein. Um dem Bestimmtheitsgebot zu geniigen, kann eine Hohenfestsetzung auf Bezugs-
punkte im Geltungsbereich des Bebauungsplans abstellen, die bestimmt oder bestimmbar
sind. Hiervon hat die Plangeberin Gebrauch gemacht. Dies entspricht dem Bestimmtheitsge-
bot, da im Zuge der Realisierung des Bebauungsplans die offentliche Verkehrsflache nicht
mehr verandert wird in ihrer Hohenlage. Fir die Bestimmtheit entscheidend bleibt gerade bei
einer eher rechtstechnischen Festsetzung wie derjenigen der Gebaudehdhen, dass sie bei der
Plananwendung nach den Verhaltnissen des Einzelfalls absehbar praktikabel ist (vgl. OVG,
Urt. v. 27.05. 2013 - 2 D 37/12.NE, v. 18.02.2013 - 2 D 38/12.NE und v. 19.12.2011 - 2 D
31/10.NE; Quelle: juris).
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Um den Planvollzug zu erleichtern bzw. Unklarheiten bei der Auslegung der Héhenfestsetzun-
gen im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren zu vermeiden, werden die zur Beschreibung des
Festsetzungsgehaltes verwandten Begrifflichkeiten klargestellt. So wird festgelegt, dass die
Traufwandhohe der Hohe zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem gedachten Durch-
stoBpunkt der verlangerten AuRenwand durch die Oberkante der Dachkonstruktion (Tragkon-
struktion) als oberem Bezugspunkt entspricht. Hierbei wurde bewusst nicht auf die Dachhaut
abgestellt, da die Hohe der Dachhaut grundséatzlich abhangig ist u. a. von der gewahlten bzw.
gesetzlich nachzuweisenden Dammschicht. Die Firsthbhe braucht keiner beschreibenden
Konkretisierung.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen kann durch untergeordnete Bauteile, wie technische
Anlagen, um bis zu 1,00 m Uberschritten werden, um die Errichtung dieser tblicherweise klein-
flachigen Anlagen zu ermdglichen, ohne dass hierdurch das nutzbare Gebaudevolumen ein-
geschrankt wird. Darunter fallen auch Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien, wie z. B.
Solaranlagen zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung oder Photovoltaikanla-
gen zur Stromerzeugung, deren Errichtung aus 6kologischer Sicht sinnvoll ist und daher aus-
driicklich empfohlen wird, aber ebenfalls nicht zu Lasten der Gebaudekubatur gehen soll.

Insgesamt geschehen die getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung im
Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und nicht zuletzt auch im Hinblick auf
die Einhaltung der Wohndichtevorgaben der Regionalplanung.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Bauweise regelt das Verhaltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundstticksgrenzen.
Die bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen
(sog. ,Baufenster”) sowie die Zulassigkeit von Nebenanlagen ausreichend bestimmt.

Es sind ausschlielilich Einzelhduser im Rahmen einer offenen Bauweise zuldssig. Im Sinne
der Baunutzungsverordnung sind bei offener Bauweise grundsatzlich Geb&udelangen bis zu
50 Meter zulassig. Da jedoch die Abmessungen des Baufensters sowie auch die festgesetzte
GR keine Baukdrperlangen in diesem Sinne zulassen, erscheint der stadtebauliche Kontext
ohne weitergehende Préazisierung gegeben zu sein.

Die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen (,Baufenster”) erfolgt durch Baugrenzen.
Die im Planteil festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache umfasst eine Flache von insge-
samt rund 550 m? und ist damit geringfligig mehr als doppelt so groRR wie die festgesetzte GR.
Damit soll den kiinftigen Bauherren die Option ertffnet werden, die Lage des Baukdrpers fur
das Einzelhaus mdglichst flexibel gestalten zu kénnen. Insbesondere im Hinblick auf die

© 2023 IP-Konzept, Inh. Mario Helbing www.ip-konzept.de



. Begrindung Gemeinde Modautal — Bebauungsplan
Entwurf ,Hauswiesen®

Fassung vom 09.01.2023 Seite 19

gewilnschte Solarenergienutzung im Kontext mit dem umgebenden Gehdlzbestand erfordert
unter Umstanden eine besondere Gebaudestellung, um Verschattungen zu umgehen.

Eine geringfuigige Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile (z. B. Erker, Balkone, Uberdachungen, Treppen, Rampen, technische Bauteile
usw.) ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m zulassig, wenn diese Bauteile im Einzelnen nicht breiter
als 5,00 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu den benachbarten Grundstiicken einge-
halten werden kann. Eine Uberschreitung durch Dachiiberstande tiber die festgesetzte Bau-
grenze hinaus ist ebenfalls zulassig. Damit soll gewahrleistet werden, dass eine vertragliche
Flexibilitat bei der Gebaudearchitektur durch die Bauherren realisiert werden kann und nicht
.starre“ Festsetzungen einer individuellen Gebaudekonzeption entgegenstehen. Jedoch darf
sich das MaR der Uberschreitung auch nicht so pragnant auswirken, dass das gesamteinheit-
liche stadtebauliche Erscheinungsbild in Frage gestellt wirde.

Nicht genehmigungsbedurftige bauliche Anlagen im Sinne der HBO, Treppenanlagen ein-
schlieRlich der dazugehérigen Uberdachung, Podeste, Terrassen, Stiitzmauern zur Abfan-
gung von Gelandeverspriingen, Oberflachenbefestigungen usw., sind zudem auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig, damit die Funktionalitat des Gebietes und dessen Nut-
zungen auch gewabhrleistet werden kann.

6.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Fur das Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Modautal. Notwendige Stellplatze
fur die im Plangebiet geplanten privaten Bauvorhaben sind innerhalb dafiir vorgesehenen und
entsprechend festgesetzten Flachen auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen. Der offentli-
che Raum kann hierfur nicht herangezogen werden.

Stellplatze und Garagen sowie Carports (als Uberdachte Stellplatze) sind zunachst innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig. Stellplatze sowie Uberdachte Stellplatze sind dariber hin-
aus auch in den nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB hierfiir dezidiert festgesetzten Flachen zulassig.
Mit der gesonderten Ausweisung dieser Flachen soll sichergestellt werden, dass riickwartige,
d. h. der o6ffentlichen Stral3enverkehrsflache abgewandten Grundsticksflachen, insbesondere
von Stellplatzen und Garagen freigehalten werden.

Die Breite des Einfahrtsbereiches wurde Uberdies begrenzt, um nicht die gesamte Grund-
stiickslange als Einfahrt oder Stellplatzflache ausbilden zu kdnnen. Die gewahlte Breite fir den
Einfahrtsbereich von 10,00 m entspricht etwa der an die Stral3e ,Hauswiesen* angrenzenden
Lange der festgesetzten ,Geh- und Fahrrechtsflache®. Daher ware in diesem Fall eine Zufahrt
auf Stellplatze bzw. Garagen nur unter Benutzung dieser GF-Flache von Westen her moglich
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Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO i. S. d. § 23
Abs. 5 BauNVO sind auch aufRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig. Zudem
sind der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen im Rahmen der Ausnahmerege-
lung ohne Anwendung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zulassig.

6.5 Offentliche StraRenverkehrsflache

Der zur Erschliel3ung dienende Gemeindeweg ,Hauswiesen® wurde als 6ffentliche Verkehrs-
flache festgesetzt in dem Teil, der fur die Andienung des geplanten Bauvorhabens im Plange-
biet erforderlich wird. Die weitere Wegefiihrung nach Osten kann wie bisher als Feldweg
bestehen bleiben. Insofern eine Ertiichtigung des Weges flur eine ErschlieRung erforderlich
wird, ist dies zu Lasten der Zustandsstorer herzustellen, die Gemeinde kann dazu nicht fur die
ErschlieBung verpflichtet werden kann.

6.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur ruckwartigen ErschlieBung der westlich an den Planbereich angrenzenden Grundstiicke
sowie auch zur Andienung der landwirtschaftlichen Einrichtungen auf dem stdlichen, mit der
Hofreite bebauten Teil des Grundstiickes Nr. 8/1 besteht eine privater Fahrweg entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze. Diese Fahrbeziehung ist nicht zwingend erforderlich fur die
HaupterschlieBung der begunstigten Grundstiicke, sondern vielmehr ,gewachsen® im Laufe
der Jahre. Aufgrund der geplanten Neubebauung soll diese Fahrbeziehung nicht unterbunden
werden. Daher wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der anliegenden Grundstiicke festge-
setzt.

6.7 Bauliche Maflinahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll ein Beitrag geleistet werden fir die verbindliche Nut-
zung der solaren Energie im Rahmen der Festsetzungsmaoglichkeiten in der Bauleitplanung
auf dem Weg zum verbindlichen Standard in (Neubau-)gebieten Dabei ist selbstverstandlich
zu beachten, dass Stadtebau immer die besonderen ortlichen Verhaltnisse zu beachten hat.
Die hier vorliegenden topografischen Voraussetzungen und die geplante Stellung der bauli-
chen Anlagen eignen sich sehr gut fir den Einsatz von Solarenergie. Grundsatzlich ware somit
eine vollflaichige Belegung des Daches mit Solarmodulen stadtebaulich vertretbar, da die
Dachflachen nahezu den ganzen Tag uber die Solarenergie nutzen kdnnen.
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Rechtlich betrachtet missen stadtebauliche Solarkonzepte auch stadtebaulich gerechtfertigt
werden kénnen und die hervorgerufenen Eingriffe in das Grundrecht der Eigentumsfreiheit,
einschlieB3lich der Baufreiheit, missen verhaltnismafig sein. Besondere Fallgestaltungen der
Solarfestsetzungen in B-Planen bedurfen daher auch einer schlissigen stadtebaulichen Be-
grindung, die sich aus dem stadtebaulichen Konzept fir das jeweilige Plangebiet ergibt.

Mit Klimaschutznovelle von 2011 hat die Bundesregierung die stadtebaulichen Belange des
globalen Klimaschutzes besonders hervorgehoben und ihm damit endgtiltig eine stadtebauli-
che Dimension zuerkannt (88 1 Abs. 5 Satz 2, 1a Abs. 5 BauGB). Der Einsatz der Solarenergie
in der Bauleitplanung findet dezentral statt und ist mit der Nutzung des Bodens und des zu
Uberplanenden Raums eng verbunden. Die Nutzung der Solarenergie gestaltet unmittelbar die
ortliche Energieversorgung und damit die Wohnverhéltnisse im Plangebiet. Danach kénnen
Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien in Baugebieten verbindlich festgesetzt werden,
8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB bietet dazu die planungsrechtliche Voraussetzung. Im Bebauungs-
plan kdnnen aus stadtebaulichen Grinden Gebiete festgesetzt werden, in denen u. a. bei der
Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche
und sonstige technische MaRnahmen flir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden mussen. Hierunter fallt dem Wortlaut nach sowohl die Photovoltaik (PV) als auch die
Solarthermie.

Eine entsprechende Festsetzung zur Nutzung erneuerbarer Energien in B-Planen ist demnach
vom Grundsatz her mdglich und wurde von der Gemeinde im vorliegenden Bebauungsplan
auch umgesetzt. Im Sinne der Festsetzung ist bei der Errichtung von Gebauden mindestens
50% der Dachflachen der Hauptgebaude mit solarthermischen Anlagen zu versehen.

Anhand der textlichen Festsetzung zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere
durch Photovoltaik, sollen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans die nutzbaren Dachflachen der Geb&ude und baulichen Anlagen innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nut-
zung der einfallenden solaren Strahlungsenergie ausgestattet werden.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beach-
tung des Abwagungsgebots unter Berticksichtigung der értlichen Verhaltnisse und Prifung der
Verhaltnismaligkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan ge-
maf 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt. Zur Solarfestsetzung im Einzelnen:

Festsetzung von 50 % der Dachflache:

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Gebauden
Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50 % der nutzbaren Dach-
flache ausflillt Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den auf3eren Randern
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des Daches bzw. aller Dacher der Hauptgebaude, die innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflache (8 23 BauNVO) errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der
fur die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet
werden kann. Die von der Dachflache nicht nutzbaren Teilbereiche sind bei der Berechnung
unbeachtlich, wie z. B. von anderen Dachnutzungen belegte Teilflachen durch Dachfenster,
Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten, Schornsteine oder Entliftungsanlagen sowie Ab-
standsflachen zu den Dachrandern, sowie insbesondere auch ungiinstig ausgerichtete und
geneigte Teile einer Dachflache nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest). Ost-West aus-
gerichtete Déacher sind ausdricklich von der Solarpflicht erfasst, weil sie gut nutzbar sind.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechts-
schonend ausgestaltet. Sie beriicksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder
wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kdnnen. Die Festsetzung von 50 % Solar-
mindestflache halt den Grundstiickseigentiimer dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fiir
die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist eine groRere
Auslegung der Solarflache tber die pflichtige Solarmindestflache hinaus vom Plangeber er-
wiinscht, wenn dies fur die Bauherren wirtschaftlich vertretbar ist.

Primar Photovoltaik, ersatzweise Solarwarme im Rahmen der fiir das Plangebiet festgesetzten
Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatzweise kénnen an-
stelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder
teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Ge-
staltungsmoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht
belassen werden, da nicht auszuschlie3en ist, dass die teilweise oder vollstandige Solarwér-
menutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach
Solarwarmeanlagen installiert, kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu reali-
sierende PV-Flache angerechnet werden. Das bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig
oder vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da
Solarwdrmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Geb&aude (Warmwasser, und ggf.
Heizungsunterstitzung) ausgelegt werden, sollten die Bauherren bei Interesse an einer Solar-
warmeanlage zunachst die erforderliche Kollektorflache fiir die Solarwarmeanlage ermitteln
und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage prufen. Die Nutzung von PV-Anla-
gen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Ge-
bauden durch eine Stabilitdt der Energiepreise. Die Investitionskosten von PV-Anlagen sind
kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.

Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar
und tragt uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (8 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.

Die Solarfestsetzung fugt sich in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfillt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien (8§ 1 Erneuerbare-Energien-
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Gesetz — EEG 2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf er-
neuerbaren Energien beruhen soll (8 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnWG). Zugleich
gewabhrleistet sie durch die Vorgabe der Photovoltaik und die Mdglichkeit der ersatzweisen
Erfillung durch Solarwarme die Wabhlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrager
nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG, in Kraft seit 01.11.2020). Die Festsetzung regelt eine
Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie. Konkrete Vorgaben
zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstiickseigentimer kann
selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fir
die Eigenversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebaude oder fir die Allgemeinheit
der offentlichen 6rtlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen ein-
zusetzen. Die Grundstiickseigentimer und Nutzer der Gebaude verfigen tber alle Rechte und
Pflichten nach dem EnWG, insbesondere verfligen sie Uber einen Stromnetzanschluss und
sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum Strombezug, z.B. durch den Grundversorger
oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie werden nicht dazu verpflichtet, ihren
Strombedarf anteilig oder ausschlie3lich durch Solarstrom zu decken. Denn sie sind frei in der
Wahl, ob und wie sie die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage gestalten und ggf. mit
einem elektrischen Speicher optimieren. Sie verfligen Uber alle Gestaltungsmaoglichkeiten in-
nerhalb oder au3erhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Geset-
zes (EEG). Sie kobnnen die Solarpflicht auch durch Dritte erfilllen. Fir die Pflichterflllung ist
nur von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebéuden eine Solaranlage installiert und die
Solarenergie dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstiickseigentiimer die Verpflichtung Drit-
ten Uberlassen, bleibt er dennoch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Nutzung der
Solarenergie mit dem Dritten daher vertraglich und ggf. dinglich absichern.

Stadtebauliche Grinde der Solarfestsetzung bestehen dahingehend, dass diese der nachhal-
tigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) dient
und somit die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr.
7f BauGB) erflillt. Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen
selbstandiger Art vor (primér Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwadrmeanlagen), die auf den
Dachflachen der Geb&aude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen im Plangebiet zu errichten sind (50 % der Bruttodachflache). Die Solarenergienutzung
durch die Festsetzung erfolgt daher ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebauden und bauli-
chen Anlagen. Die erzeugte Energie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die
Eigenversorgung der Haushalte mit Strom bzw. Wé&rme oder durch den physikalischen Effekt,
dass Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird. Im weiteren
Sinne besteht der Ortliche Bezug der Nutzung der Solarenergie im Plangebiet darin, dass der
Bebauungsplan durch die EinrGumung von Bodennutzungsmoglichkeiten Energiebedarfe
schafft, die wenigstens teilweise durch die ErschlieBung der im Plangebiet nutzbaren erneu-
erbaren Energien gedeckt werden. Das Baugebiet und der Zuschnitt der tiberbaubaren Grund-
stucksflachen (8 23 BauNVO) ist so erfolgt, dass auf jedem Gebé&ude grundsatzlich die
Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann.
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6.8 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas und des Wasserhaushalts wird bestimmt, dass
Oberflachenbefestigungen entweder teilversiegelt ausgefiihrt werden sollen oder - im Falle
einer Vollversiegelung - die Niederschlagswasserableitung in angrenzende Vegetationsfla-
chen zu gewabhrleisten ist. Dies gilt nur fir Flachen, die keiner besonderen Verschmutzung
unterliegen. Das Niederschlagswasser von Flachen, die einer Verschmutzung unterliegen, ist
der Kanalisation zuzuftihren oder vor der Versickerung angemessen vorzubehandeln.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt zum Schutz von Natur und Landschaft betrifft die mittlerweile
erhebliche ,Lichtverschmutzung®, also das Ausleuchten des nachtlichen Himmels durch (teils
unndtige) kunstliche Lichtquellen. Typischerweise kdnnen raumliche Konflikte durch heranri-
ckende Bebauung an naturliche Flachen und somit eine Fernwirkung in Aul3enbereiche oder
Schutzgebiete durch Beleuchtung hervorgerufen oder weitere raumliche Nutzungskonflikte
durch Raumaufhellung ausgeldst werden. Auch in den bebauten Siedlungsbereichen kénnen
Lichtquellen zu Storeffekten fuhren.

Zu den negativen Auswirkungen von Auf3enbeleuchtung zéhlen neben Ressourcen- und Ener-
gieeinsatz oder dem Verlust der nachtlichen Dunkelheit vor allem erhebliche 6kologische Aus-
wirkungen insbesondere fur die nachtaktiven Arten. Habitatsfragmentierung bis hin zum
Verlust und Veranderungen der Lebens- und Verhaltensweisen bedingen u.a. artspezifische
visuelle Beeintrachtigungen, Zerschneidung von Lebensrdumen, Wander- und Jagdkorridoren
sowie unginstige Veranderungen in Verhalten und Entwicklung (Paarung, Wachstum, Rau-
ber-Beute-Interaktion etc.), Beeintrachtigung der Orientierung sowie Sog- und Vermeidungs-
wirkungen. Nachtaktive Insekten und Flederméuse sind stets betroffen. Hinzu kommt die
Abstrahlung nach oben (,Lichtglocke“) durch Reflexion an Flachen oder Wolken/Aerosolen,
die fur weitreichende Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes sorgt.

Zur Vermeidung wesentlicher Beeintrachtigungen der Insektenfauna sowie zur Vermeidung
von Lichtimmissionen in die Umgebung (Lichtverschmutzung) wurden fur den Plangeltungs-
bereich Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen. Hiernach sind ausschlief3lich insekten-
freundliche, nach unten abstrahlenden Leuchten bis zu einer definierten Beleuchtungsstérke
festgesetzt.

Hinsichtlich der Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen werden Festsetzungen Uber ein
Pflanzgebot getroffen sowie Auswahllisten fur standortheimische Gehdlze aufgezeigt. Ferner
wird bestimmt, dass so genannte ,Steingarten® unzulassig sind, da diese Gartengestaltung
aus der Sicht von Natur und Landschaft eindeutig naturfern zu bewerten ist.
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Im Rahmen einer gesetzlich nicht verpflichtenden landschaftspflegerischen Mal3hahme wird
im Ubergang vom geplanten Wohngebiet zur bestehenden Hofreite im Siiden des Planbe-
reichs eine ,Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt. Da-
mit soll der dort vorhandene Gehdlz- und Grol3baumbestand erhalten und dauerhaft gesichert
werden. Die Flache wird durchquert von zwei Wegebeziehungen, die als solche fir die private
Andienung des westlich benachbarten Grundstickes sowie des rickwartigen Bereiches der
landwirtschaftlichen Hofreite dienen und im Bestand vorhanden sind. Die Wegebeziehungen
sollen auch kinftig genutzt werden kénnen und werden daher durch Eintrag eines Geh- und
Fahrrechtes dokumentiert.

6.9  Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen wurden erganzende bauordnungsrechtliche
Festsetzungen im Sinne des § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) in Teil B des Textteils
zum Bebauungsplan aufgenommen. Grundlage hierfiir bildet der § 9 Abs. 4 BauGB.

Es werden Festsetzungen hinsichtlich der Dachformen, der Dachneigung sowie der Dachauf-
bauten und —einschnitte getroffen. Ein besonderes Augenmerk wird hierbei auf die nachhaltige
Erhaltung des Ortshildes und -charakters gelegt. Als Dachformen sind ausschlie3lich Sattel-
und Walmdach festgesetzt mit einer Dachneigung im Bereich zwischen 20° und 41°, da die
Dachformen Sattel- bzw. Walmdach im Ortsteil Neunkirchen tUberwiegen. Als Dachaufbauten
sind ausschlieB3lich Schlepp-, Sattel- und Spitzgauben zugelassen und die Gestaltung dieser
wird genau definiert. Hierdurch soll vermieden werden, dass zu grol3e oder tberproportionale
Aufbauten, Dacheinschnitte oder Zwerchhauser entstehen oder durch eine Massierung von
Dachgauben der optische Eindruck eines weiteren Vollgeschosses entsteht. Daher wurde fest-
gesetzt, dass in Summe die Langen aller Dachgauben einer Dachseite maximal zwei Drittel
der Trauflange dieser Dachseite einnehmen darf.

Die gestalterischen Regelungen sind stadtebaulich damit zu begriinden, dass infolge einer
unangemessenen und ortbildstérenden Ausbildung eine Fremdkdrperwirkung der Neubebau-
ung am Ortsrand entstehen kénnte, die vermieden werden soll. Die zur Auswahl gebrachten
Gaubenformen sind in diesem Sinne in der Umgebungsbebauung bereits vorhanden und ge-
wabhrleisten somit auch die Einbindung von Neubauvorhaben.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers wird festgesetzt, dass die Materialwahl fur
die Dachflachen sowie die Dachrinnen und die Regenfallrohre so zu gestalten ist, dass das
Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und vor Ort versickert werden kann. Die
Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung als auch zur Fassadengestaltung ist daher un-
zulassig.
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Neben gestalterischen Festsetzungen zu Geb&auden werden Regelungen auch zur Zulassig-
keit und Ausgestaltung von Einfriedungen sowie zur Oberflachengestaltung von Stellplatzen
und Abstellplatzen getroffen. Mauern als Abgrenzung der Grundstiicke sind hiernach unzulas-
sig. Bei zulassigen Zaunen sind geschlossene Ansichtsflachen ausgeschlossen, um den opti-
schen Durchblick gewahrleisten zu kdnnen. Mit der Gestaltungsfestsetzung Uber die
Einfriedungen soll in erster Linie sichergestellt werden, dass geschlossene Ansichtsflachen
vermieden werden, so dass entlang des 6ffentlichen Verkehrsweges nicht der Eindruck eines
.Korridors® entsteht. Neben definierten Zaunen sind daher auch Heckenpflanzungen aus ein-
heimischen, standortgerechten Gehdlzarten zulédssig. Im Textteil zum Bebauungsplan wurde
hierzu eine Artenliste (Teil A Ziffer 8.2) beigefugt.

Zur Pflanzqualitat und Ausgestaltung der Hecken wurden in diesem Sinne konkretisierende
Festsetzungen getroffen. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken ist explizit
unzulassig, da diese Gehdlze nicht standortheimisch sind, von den Bauherren jedoch sehr oft
verwandt werden. Auf die Einhaltung der Abstande zu Nachbargrundstiicken in Abhangigkeit
von der Pflanzenhéhe gemafl dem Nachbarrechtsgesetz wird hingewiesen.

Fur die Oberflachengestaltung wird festgesetzt, dass diese im Hinblick auf die Abflusswirk-
samkeit nur teilversiegelt ausgefuihrt werden dirfen oder alternativ bei notwendiger Vollversie-
gelung die Ableitung von anfallendem, nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser in
geeignete Versickerungsanlagen zu erfolgen hat; Ziel dieser Festsetzungen soll insgesamt
sein, die Abwasseranlagen (Kanéale und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter nicht zuséatzlich
mit Niederschlagswasser zu be- oder Uberlasten.

In diesem Sinne sollen nicht baulich in Anspruch genommenen Grundstiicksflachen gartne-
risch angelegt und genutzt werden. Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf
das erforderliche Mindestmal3 zu beschrénken. Damit wird zuséatzlich auch den naturschutz-
fachlichen Belangen entsprochen und im Hinblick auf das lokale Kleinklima dem Aufheizen
von Flachen entgegengetreten.

Insbesondere die Gestaltung der Vorgarten wird in jingster Zeit haufiger thematisiert, indem
zunehmend Steinschiittungen und / oder befestigte Oberflachenbeldge anstelle von Griin- und
Gartenflachen entstehen. Fir das lokale Kleinklima ist diese Entwicklung wenig forderlich, da
die GebaudeaulRenwande bei Sonneneinstrahlung Wéarme speichern und zusatzlich zur
Sonne diese Warmestrahlung an das lokale Umfeld abgeben. Stein- und / oder Schotterbelage
im Vorgarten speichern die Warme ebenfalls und belasten damit zusétzlich die kleinklimati-
schen Bedingungen. Weil Verdunstungsfeuchtigkeit von Pflanzen fehlt, findet kein Ausgleich
fur das Mikroklima statt.

Hinzu kommt, dass die Gestaltung mit Steinschittungen oder vollversiegelten Flachen auch
wenig zutréglich fur die Artenvielfalt ist. Garten in Wohngebieten sind tragen in nicht zu ver-
nachlassigender Weise fur die Biodiversitat und Artenvielfalt bei und sind fir viele Tiere als
Lebens- und Rickzugsraume oder als Nahrungsquelle unverzichtbar.
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In diesem Sinne wurde festgesetzt, dass befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen auf

das erforderliche Mindestmal? zu beschréanken sind. Erforderliche befestigte Flachen im Sinne

der Festsetzung sind Flachen, deren Versickerungsfahigkeit durch Bedeckung oder Verdich-

tung des Bodens nahezu vollstandig eingeschrankt sind. Diese kdnnen im Vorgartenbereich

sein:

a) Fahr- und Hofflachen, die als Zufahrt zu Geb&uden bzw. Abstellplatzen oder als Zu-
fahrt zu hinter dem Vorgarten liegenden Grundstucksteilen bestimmt sind;

b)  Gehflachen, die als fuBlaufiger Zugang zu Gebauden, Abstellflachen fur Fahrrader o-
der Abfallbehéltnisse und dergleichen oder als Zugang zu hinter dem Vorgarten liegen-
den Grundstucksteilen bestimmt sind.

Im Sinne der Festsetzung Teil B, Nr. 4.2 sind Vorgarten mit Ausnahme der Zuwegung und der
Stellplatze zu begriinen, also mit BAdumen und Strauchern zu bepflanzen bzw. als Griin- und
Gartenflache anzulegen und zu unterhalten. Befestigte Fl&achen sind hierbei nur in dem Maf3
zulassig, soweit sie als notwendige Geh- und Fahrflachen dienen und sich in ihrer Ausdehnung
auf das fir eine Ubliche Benutzung angemessene Maf3 beschranken.

Zur Minderung und verzdgerten Abgabe der Einleitemengen von Niederschlagswasser in die
vorhandene Mischwasserkanalisation wurde flr die Zwischenspeicherung und bedarfsweisen
Verwendung von Niederschlagswasser die Nutzung einer Zisterne erlaubt. Der Anschluss an
die ortliche Abwasseranlage ist dabei nur mit einer Drosselung der Einleitemenge zul&ssig.
Der Drosselablauf ist auf 1 Liter pro Sekunde begrenzt. Die Einleitung ist auch nur dann zu-
lassig, wenn eine Versickerung auf dem Grundstiick selbst nicht zu realisieren ist. Die Nutzung
des Speichervolumens der Zisterne fir die Brauchwassernutzung (z. B. Gartenbewasserung)
wird empfohlen.

In diesem Sinne wurde festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser auf den Grund-
stiicken, auf denen es entsteht, vordergrindig zunéchst einer dezentralen Versickerung in ge-
eigneten Versickerungsanlagen zuzufuhren ist. Ziel dieser Festsetzungen soll sein, die
Abwasseranlagen (Kanédle und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter nicht mit zuséatzlichem
Niederschlagswasser zu be- oder (iberlasten und im Ubrigen im Sinne des Minimierungsge-
botes den Grad an Versiegelung im Baugebiet auf ein vertragliches Maf3 zu beschranken.

7. Hinweise

Auf folgende Sach- und Fachbelange wird in Abschnitt C des Textteils zum Bebauungsplan
hingewiesen:

1. Bodenfunde und Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

2. Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

3. Brand- und Katastrophenschutz

4. DIN-Normen
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8. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist aus der Sicht der Gemeinde zunéachst keine
Neuaufteilung der Grundstiicke erforderlich. Eine verbindliche Vorgabe resultiert nicht, da der
Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes letztlich dazu keine abschlieRend rechtsverbindli-
che Regelung treffen kann.

Haushaltswirksame Kosten entstehen der Gemeinde Modautal aufgrund der Umsetzung des
Bebauungsplanes nicht. Fir samtliche Planungsleistungen, wie z. B. fir die Bauleitplanung,
werden von einem privaten, im Plangebiet liegenden Grundstiickseigentiimer getragen.

Auf den kommunalen Haushalt der Gemeinde Modautal entfallen, mit Ausnahme der auch in
anderen Fallen Ublichen Kosten fur die verwaltungsseitige Begleitung der Malinahme, keine
Kosten.

9. Anlagen

Als Anlagen sind der Begrindung beigefiigt:
= Planteil und Planzeichenerklarung mit Nutzungsschablone
= Textteil zum Bebauungsplan

aufgestellt

Reichenbach, 09.01.2023)

Dirk Helfrich, Dipl.-Ing.

Stadtplaner, Beratender Ingenieur IKH
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